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Крупные торговые центры будут 
предлагать людям новые товары, 
услуги и развлечения, 
чтобы удержать посетителей
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ОПЫТ / 
Рынку 
ипотеки 
обещают рост 

Кредиты 
идут вверх 

Михаил Курбатов

В этом году общий объем выда-
ваемой в России ипотеки может 
вырасти на 15 процентов, гово-
рят и официальные, и эксперт-
ные прогнозы. Это примерно 
столько же, сколько рынок жи-
лищных кредитов потерял в 
2022-м. 

Рекордным по выдаче ипоте-
ки в России пока остается 2021 
год. В 2022-м объем банковских 
жилищных кредитов снизился 
на 15,5 процента и составил 4,8 
триллиона рублей. 

В начале этого года сниже-
ние продолжилось — в январе, 
по данным Банка России, было 
выдано ипотечных займов на 

общую сумму 281,6 миллиар-
да рублей. Это на 13,8 процента 
меньше января 2022-го. Объем 
ипотечного портфеля при этом 
продолжил расти, но невысо-
кими темпами — 0,6 процента. 
Впрочем, уже в феврале динами-
ка ускорилась до 1,5 процента. 

После январского замедле-
ния начала восстанавливаться 
и выдача ипотеки с господдерж-
кой — со 128 до 209 миллиар-
дов рублей. Самой популярной 
стала «Семейная ипотека», по 
которой было выдано 100 мил-
лиардов рублей после 56 мил-
лиардов в январе. Это связано с 
тем, что право воспользовать-
ся программой получили все 
семьи с двумя детьми до 18 лет 
(ранее только семьи с ребен-
ком, рожденным после 1 янва-
ря 2018-го). 

Выдача рыночной ипотеки в 
феврале также выросла (пред-
варительно на 40 процентов к 
январю) и составила 210 мил-
лиардов рублей. 

Прогнозы обещают дальней-
ший рост. Ранее председатель 
ЦБ РФ Эльвира Набиуллина за-
явила, что регулятор ожидает 
по итогам этого года увеличе-
ние выдачи ипотеки на 15 про-
центов. «Но главное — мы будем 
следить за качеством ипотеки, 
темпы роста любой це-
ной здесь недопусти-
мы», — сказала она. 

По программе 
«Семейная ипотека» 
в феврале было 
выдано 100 
миллиардов рублей

ИНИЦИАТИВА / В России 
появились многоэтажки, 
соответствующие 
новому экостандарту

Мода на «зеленый» 

Александр Гавриленко

В скором времени в России должна заработать систе-
ма добровольной сертификации жилья по «зеленому» 
стандарту для многоквартирных домов. В начале этого 
года ДОМ.РФ уже объявил о завершении оценки четы-
рех пилотных проектов жилья на соответствие стан-
дарту (ГОСТ Р 70346-2022). Многие представители 
строительной индустрии называют это событие эпо-
хальным. 

Государственная инициатива, призванная создать 
новые стандарты качества жизни в России, появилась 
в нацпроекте «Жилье и городская среда» еще в 2018 
году. Новый регламент рождался в публичных дис-
куссиях и дорабатывался с учетом мнений экспертов, 
бизнеса и общественности. В сентябре 2021 года вы-
шло специальное постановление правительства РФ об 
утверждении критериев проектов устойчивого раз-
вития, которое уже включало предметное понимание 
термина «зеленые дома». И тогда же ГОСТ Р прошел 
утверждение в окончательной редакции. 

— Стандарт носит добровольный характер, и мы 
рассчитываем, что он станет ориентиром для всех за-
стройщиков и граждан, которым проживание в «зе-
леных домах» позволит не только жить в комфортной 
и экологически безопасной среде, но и экономить на 
услугах ЖКХ, — отмечает директор по устой-
чивому развитию Банка ДОМ.РФ Марина 
Слуцкая.

СТРАТЕГИЯ / Рекордные объемы строительства жилья
могут сохраниться и в этом году 

Метры лишними не будут

Михаил Калмацкий

С
троительство жилья в Рос-
сии не снижает обороты, 
несмотря на экономиче-
ские трудности. В прави-
тельстве ожидают в этом 

году как минимум повторения 
рекордных объемов 2022-го. А 
целевой ориентир Минстроя 
России для многоквартирных до-
мов предполагает, что застрой-
щикам может покориться новая 
вершина — 50 миллионов ква-
дратных метров.

В 2022 году в России было 
введено 102,7 миллиона ква-
дратных метров жилья — на 11 
процентов больше, чем годом ра-
нее. Таким образом удалось со-
хранить двузначные темпы ро-
ста, достигнутые в 2021-м. На 
многоквартирные дома (МКД) 
в прошлом году пришлось 45,5 
миллиона «квадратов», на част-
ные — 57,2 миллиона. 

Достичь таких показателей 
помогли в том числе принятые 
правительством меры поддерж-
ки, рассказал «РГ» президент На-
ционального объединения стро-
ителей (НОСТРОЙ) Антон Глуш-
ков. «В их числе — продление дей-
ствия льготной ипотеки и расши-
рение условий семейной ипоте-
ки, субсидирование процентной 
ставки по кредитам, предостав-
ляемым застройщикам для реа-
лизации новых жилищных про-
ектов, а также сокращение инве-
стиционно-строительного цик-
ла, — пояснил он. — Данные меры 
способствовали улучшению си-
туации на рынке недвижимости, 
увеличению объемов ввода жи-
лья и запуску новых проектов».

Старт этого года также ока-
зался вполне успешным — по 
данным минстроя, за январь — 
февраль в России было введено 
20,3 миллиона квадратных ме-
тров жилья — лишь на 0,2 процен-
та меньше, чем за тот же период 
2022-го. 

Этот год может оказаться как 
минимум не хуже прошлого. По 
словам заместителя председате-
ля правительства РФ Марата Хус-
нуллина, объемы строительства 
возможно удержать на достигну-
том уровне. «В прошлом году мы 
102,7 миллиона квадратных ме-
тров сдали, это большой резуль-
тат. В этом году его будет удер-
жать крайне тяжело, но, думаю, 
получится», — сказал он в интер-
вью телеканалу «Россия 24». 

Вместе с тем вице-премьер 
выразил беспокойство по по-
воду дальнейшего роста. По его 
словам, чтобы строить 120 мил-
лионов квадратных метров жи-
лья в год, текущий градострои-
тельный потенциал должен на-
ходиться на уровне не менее 500 
миллионов квадратных метров, в 
то время как сейчас он составля-
ет 405 миллионов.

Между тем минстрой поста-
вил задачу на этот год ввести не 
менее 50 миллионов квадрат-

ных метров многоквартирного 
жилья. Об этом сообщил замми-
нистра строительства и ЖКХ РФ 
Никита Стасишин. 

Для этого нужно сдать все за-
планированные на текущий год 
объекты в срок. «Мы поставили 
задачу всем региональным ми-
нистерствам, ведомствам и ку-
рирующим вице-губернаторам, 
отвечающим за объемы жилищ-
ного строительства, не допу-
стить ни единого переноса ни од-
ного объекта по проектным де-
кларациям, — заявил заммини-
стра, которого цитирует ТАСС. 
— Все, что по проектным декла-
рациям строится с вводом в 2023 
году и с перенесенными объема-
ми с 2022 года, должно быть вве-
дено». 

«Для достижения плановых 
показателей в 50 миллионов 
квадратных метров, по наше-
му мнению, важно создать со-
ответствующие условия, сре-
ди которых: принятие мер под-
держки жилищного строитель-
ства, в том числе с учетом осо-
бенностей отдельных субъектов 
РФ, развитие рынка ипотечного 
кредитования, обеспечение тер-
риторий под жилищное строи-
тельство необходимой инфра-
структурой», — отметил Антон 
Глушков.

Рекорд 2022-го  по  вво-
ду жилья может быть побит 
уже в этом году, считает ком-
мерческий директор Optima 
Development Дмитрий Голев. Он 
объясняет это тем, что положи-
тельная динамика по вводу жи-
лья наблюдается в большинстве 
регионов России.

«Даже в текущих непростых 
экономических условиях боль-
шинство девелоперов вводят 
корпуса жилых комплексов в 
установленные сроки, — расска-
зал он «РГ». — В Москве на 2023 
год запланирован ввод 368 кор-
пусов в 116 ЖК (без учета апарт-

комплексов), что на 27,3 про-
цента больше, чем годом ранее». 

В январе — феврале на рынке 
новостроек Москвы появилось 
15 новых проектов в продаже 
против 9 за тот же период 2022 
года, сообщил совладелец Груп-
пы «Родина» Владимир Щекин. 
«Однако этот показатель нача-
ла года нельзя считать надеж-
ным, потому что больше всего 
новинок на рынке обычно появ-
ляется весной, и в целом этот по-
казатель волатильный, — пояс-
нил он «РГ». — Сейчас ситуация 
для старта новых проектов ме-
нее благоприятная, чем в нача-
ле 2022 года. В то же время есть 
некоторые признаки стабилиза-
ции ситуации в экономике, поэ-
тому новые проекты будут запу-
скаться».  

По данным Единой информа-
ционной системы жилищного 
строительства, в настоящее вре-
мя в России возводится более 
9300 домов общей жилой пло-
щадью 98,7 миллионов квадрат-
ных метров. 

Однако жилье нужно не толь-
ко построить, но и продать, а си-
туация со спросом на недвижи-
мость сейчас непростая. «Он 
стагнирует, и даже меры под-
держки не помогут удержать 
его на уровне 2022 года. Сей-
час, на мой взгляд, девелоперы 
будут очень аккуратны со свои-
ми инвестиционными програм-
мами», — сказал «РГ» дирек-
тор консалтингового 
агентства GMK Сергей 
Разуваев. 
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Даже в непростых экономических 

условиях запускаются новые 

проекты строительства жилья.
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ПРАКТИКА / Покупателям 
загородного жилья 
нужны комфорт 
и инфраструктура

Дача со всеми 
удобствами

Евгения Мамонова

Желающих переехать за город становится все больше. 
По данным опроса Почта Банка, 82 процента активно-
го трудоспособного населения хотело бы приобрести 
загородный дом. При этом 68 процентов респондентов 
после покупки планируют переехать в него для кругло-
годичного проживания, а 25 процентов намерены при-
езжать по выходным.

Если до пандемии загородный дом воспринимался 
исключительно как дача на лето, то сегодня отноше-
ние к такому жилью кардинально изменилось. Формат 
летнего домика без отопления уходит в прошлое. Рос-
сияне считают, что если уж и задумываться о покупке 
загородного дома, то только комфортного, в котором 
будут удобства не хуже, чем в квартире, а места хватит 
всем членам семьи не только для отдыха, но и для ра-
боты, ведь многие сегодня трудятся удаленно и хотят 
иметь комфортное пространство для работы в домаш-
них условиях. 

«Самые востребованные загородные дома имеют 
площадь около 170 квадратных метров, желательно 
наличие трех-четырех комнат, обязательно на пер-
вом этаже должна быть комната, которая использует-
ся либо как спальня, либо как кабинет или гостевая,  — 
рассказывает начальник отдела направления 
«Загородная недвижимость» компании ИН-
КОМ-Недвижимость Татьяна Максимова.
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13 процентов
застройщиков в регионах 
на данный момент обладают
компетенциями по ТИМ 
в жилищном строительстве

ВЗГЛЯД / Застройщики 
внедряют технологии 
информационного 
моделирования

Переход на «цифру» 

Денис Нижегородцев, 

директор лаборатории 

цифровых информационных 

моделей в строительстве 

СПбГАСУ 

С 1 марта при проектировании 
и строительстве объектов гос-
заказа застройщики обязаны 
применять технологии инфор-
мационного моделирования 
(ТИМ). Стоит отметить, что эту 
систему должны были внедрить 
еще с начала 2022-го, но прави-
тельство России перенесло сро-
ки в связи с санкциями и ухо-
дом из страны ряда иностран-
ных поставщиков программно-
го обеспечения. Сейчас же си-
стема заработала. Правда, пока 
не в полную силу.

У нас на рынке сейчас сло-
жилась следующая ситуация. 
Все корпорации, заточенные 
под госзаказ, закупают отече-
ственное ПО. Применяющийся 
при проектировании иностран-
ный софт в России сейчас мож-
но приобрести только через па-
раллельный импорт, а госком-
пании не могут пользоваться 
этим механизмом. 

Для частных застройщиков, 
которые также работают в сфе-
ре госзаказа, такого ограни-
чения нет. Более того, многие 
крупные компании, особенно 
в Москве и Петербурге, нача-
ли внедрять у себя ТИМ еще 
несколько лет назад. Они уже 
успели выстроить свои биз-
нес-процессы на продуктах 
иностранных поставщиков. И 
сейчас крупные застройщики 
гражданского жилья все еще 
пользуются этим зарубежным 
программным обеспечением, 
даже если компании-поставщи-
ки ушли из России. У застрой-
щиков либо остались действу-
ющие лицензии, либо они поку-
пают их через соседние страны. 

В неформальных беседах де-
велоперы признаются, что не 
очень настроены на изменение 
используемого продукта. Дело 
в том, что внедрение ТИМ вну-
три компании — очень недеше-
вая история. Например, одно ли-
цензионное место программно-
го продукта Renga при покупке 
бессрочной лицензии стоит 125 
тысяч рублей. За этим рабочим 
местом сможет работать один 
человек, а в отделе проектирова-

ния крупной организации долж-
но быть минимум десять сотруд-
ников. Плюс компании нужно 
потратиться на обучение специ-
алистов и внедрение ПО. Важно 
понимать, что плата за софт не 
единоразовая. Для каких-то про-
дуктов нужно регулярно прод-
левать лицензию, где-то стоят 
платные обновления. И это мы 
говорим только о проектирова-
нии. Чтобы применять инфор-
мационные модели в строитель-
стве, требуется дополнительное 
ПО. Все это выливается в серьез-
ные траты для компаний. Отка-
заться от всех ранее сделанных 
наработок стройкомплекс, есте-
ственно, не может.

Поэтому сейчас госоргани-
зации работают на одном ПО, 
а частные строительные ком-
пании продолжают разрабаты-
вать свою проектную рабочую 
документацию с применением 
иностранного софта. 

В принципе, в нормативных 
актах, которые регламентиру-
ют внедрение информационных 
моделей, нет обязательного тре-
бования о применении именно 
отечественного ПО. Но инфор-
мационная модель рассчитана 
на долгий срок жизни. Здание 
проектируется с применением 
ТИМ, затем информационная 
модель применяется при строи-
тельстве, а потом используется 
при эксплуатации зданий. 

Соответственно, сама мо-
дель должна сохраниться, даже 
если проектирование выпол-
нялось с использованием ино-

странного софта, а компания не 
смогла продлить на него лицен-
зию. Этот технический вопрос 
уже решили отечественные ИТ-
компании.

Если в сегменте проекти-
рования, то есть создания са-
мих информационных моде-
лей, лидерство на рынке пока 
принадлежит иностранным 
компаниям, то на уровне стро-
ительства российские продук-
ты свою нишу заняли доста-
точно плотно. Дело в том, что 
в этом сегменте в принципе 
нет подходящих зарубежных 
продуктов, адаптированных 
под наш рынок. Российское 
же ПО, решающее эти задачи, 
есть. Разработчики получают 
поддержку от Минцифры Рос-
сии, да и спрос на эти продук-
ты сейчас повышенный. С экс-
плуатацией похуже, эта сфера 
более сложная, да и домов, по-
строенных «в цифре» не так 
много, но продукты активно 
разрабатываются. 

Важно то, что отечественное 
ПО умеет читать модели лю-
бого формата. В какой бы про-
грамме их не разрабатывали, 
их можно будет использовать 
на российском программном 
обеспечении. 

Внедрить информационное 
моделирование в строитель-
ство, даже если мы говорим 
только про госзаказ, в одноча-
сье невозможно. Думаю, в пол-
ную силу новые правила зара-
ботают года через три, до этого 
нас ждет переходный период. 
Строительные компании, кото-
рые ранее не работали «в циф-
ре», должны привыкнуть, да и 
отечественное ПО в некоторых 
случаях требует доработки.

Легче всего к нововведениям 
адаптируются, на мой взгляд, 
в Москве и в Петербурге. Стро-
ительный комплекс этих реги-
онов уже давно знаком с ТИМ, 
для игроков на этих рынках 
практически ничего не меняет-
ся. А вот компаниям в регионах 
придется сложнее. Нельзя не от-
метить, что во многих субъек-
тах РФ госзаказ является драй-
вером строительной отрасли. 
Если в городах или поселках нет 
многоэтажного жилого строи-
тельства или же его объемы не-
велики, то компании живут за 
счет возведения детских садов, 
школ, поликлиник. И с 1 марта, 
чтобы получить право на такое 
строительство, они должны ве-
сти проектирование в ТИМ.

Если мы говорим о совсем 
небольших строительных ком-
паниях, которые относятся к 
малому и среднему бизнесу, то 
они могут закупить необходи-
мое ПО со скидкой по льготной 
программе Минцифры России. 
Всем остальным компаниям, 
если они планируют работать 
по госзаказу, стоит готовить-
ся к серьезным инвестициям в 
свои проектные отделы. 

Благодаря ТИМ компании 
могут отслеживать расход 
стройматериалов, оптимизи-
ровать логистические процес-
сы, да и, что скрывать, уходит 
проблема воровства со строй-
площадок. Но сначала систему 
нужно освоить, отработать все 
бизнес-процессы как минимум 
на одном объекте, учесть ошиб-
ки, внести коррективы. Также 
стоит готовиться к тому, что 
сразу после внедрения в ком-
паниях ТИМ эффективность 
отделов проектирования не-
сколько снизится, поскольку 
сотрудники будут работать с 
незнакомым ПО, и им потребу-
ется время, чтобы набить руку. 
Но технологии информацион-
ного моделирования в перспек-
тиве помогают компаниям хо-
рошо сэкономить за счет того, 
что стройка становится полно-
стью прозрачной и появляется 
возможность оптимизировать 
бизнес-процессы. Практика по-
казывает, что все плюсы ТИМ 
начинают проявляться через 
один-два года после внедрения 
этой технологии.  

Все корпорации, 

заточенные под 

госзаказ, сегодня

закупают на рынке

отечественное ПО

Благодаря ТИМ 

компании могут 

оптимизировать 

свою логистику

БЛАГОУСТРОЙСТВО / 
Набережная 
у искусственного озера 
привлекает жителей 
и гостей Пензы

Повеяло бризом

Наталья Саванкова, Пенза

Для того чтобы построить полноценную набережную 
с прогулочной зоной, беседками у воды и пирсом, не 
обязательно жить у моря. В Пензенской области по-
явилась зона отдыха у искусственного озера в старом 
русле реки Суры, расположенная в микрорайоне Го-
род Спутник. Ей добродушно завидуют гости из других 
регионов, а пензенцы на свежем воздухе занимаются 
любимыми видами спорта или просто отдыхают у воды 
круглый год.

Недавно застройщик Спутника продлил тропу здо-
ровья «Ритм», протяженность которой составила 4400 
метров. Широкий пешеходный бульвар и велодорож-
ки огибают водоем. По ним комфортно передвигаться 
пешком, на велосипеде или велорикше, на роликах и 
самокатах — здесь каждый найдет занятие по душе. Од-
ними из первых новый маршрут оценили привержен-
цы скандинавской ходьбы.

— Приятно, что развивается инфраструктура ми-
крорайона. Нам, жителям Спутника, это помогает 
не сидеть дома, а заниматься своим здоровьем. В лю-
бую погоду мы выходим на тропу, тем самым продляя 
себе жизнь, — говорит участница клуба скандинавской 
ходьбы Татьяна Подогова.

Посмотреть на обновленную тропу здоровья после 
серии домашних игр приехали хоккеисты пензенского 
клуба «Дизель».

— Два года не гулял по Пензе, помню эти места со-
всем другими. Сейчас здесь шикарно! Видно, что все 
делается для людей, — отметил нападающий «Дизеля» 
Сергей Колесников.

Вскоре в Спутнике планируют оборудовать «ум-
ную» спортивную площадку — это несколько игровых 
полей, беговые дорожки, комплект для воркаута, три-
буна для зрителей и точка доступа Wi-Fi с возможно-
стью использовать свой смартфон в качестве вирту-
ального тренера.  

МНЕНИЯ

Татьяна Найдина, экскурсовод из Саратова:
— Пенза во все времена производила очень приятное впечат-

ление. Сегодня мы обязательно завозим путешественников в 

Город Спутник, потому что он фантастический. Очень краси-

вое место, особенно набережная. Многие, кто побывал здесь, 

говорили, что похоже на Сочи, это действительно так.

Кирилл Холопик, руководитель федерального 
портала «Единый ресурс застройщиков»:
— Много лет мы ведем мониторинг по всем регионам страны. 

Общая тенденция в отрасли — создание максимально ком-

фортной городской среды. Но застройщики по-разному под-

ходят к ее реализации, опираясь на собственный опыт и ре-

сурсы. В Спутнике видно, как эта концепция реализована в со-

ответствии с теми рекомендациями, которые последние годы 

дают Минстрой России или ДОМ.РФ. Это так называемый 

стандарт комплексного развития территории.

Марина Трубилина

Т
ренд на строительство и по-
купку небольших квартир 
продолжает укрепляться. 

Общая площадь жилья снижа-
ется, а на однокомнатные квар-
тиры приходится уже 53 про-
цента всего жилищного строи-
тельства. 

За 2022 год средняя пло-
щадь квартиры в новых про-
ектах строительства жилья, по 
данным ДОМ.РФ, вновь умень-
шилась — до 49,2 квадратных 
метра. И если в целом по стра-
не квартиры «съежились» на 1 
процент, то в столице эта тен-
денция более заметна. Средняя 
площадь жилья в московских 
новостройках за год снизилась 
на 7 процентов, а за два года — 
на 11, до 49,7 квадратных метра 
в 2022 году. 

При этом заметнее всего 
уменьшаются квартиры, кото-
рые и ранее были небольши-
ми. Например, столичные «од-
нушки» всего за год «похудели» 
на 13 процентов (с 37,2 до 32,5 
квадратных метров), «двуш-
ки» — на 10 процентов, «треш-
ки» — только на 1 процент. Это 
обусловлено, как поясняют экс-
перты, ростом доли небольших 
квартир и студий площадью до 
35 «квадратов» в структуре за-
пусков: с 37 процентов по Мо-
скве в 2021 году до 55 в 2022-м.

Застройщики снижают пло-
щадь квартир в новых проек-
тах для поддержания спроса на 
жилье в условиях падающих до-
ходов населения, поясняют в 
ДОМ.РФ. Кроме того, растет по-
пулярность малогабаритных 
квартир и студий (площадью до 
35 квадратных метров), кото-
рые приобретаются в том чис-

ле в инвестиционных целях. В 
2022 году более половины ку-
пленных однокомнатных квар-
тир в новостройках Москвы 
(54 процента) были малогаба-
ритными, годом ранее — 41 про-
цент. 

Однако, несмотря на сни-
жение среднего размера стро-
ящегося жилья, бюджет покуп-
ки все же увеличился на 6 про-
центов, поскольку стоимость 
квадратного метра и квартиры 
в целом в Москве выросла. И 
сильнее всего — опять же на «од-
нушки». 

Лидерство по квартирам 
«мелкой нарезки» среди ре-
гионов с большими объемами 
строительства уверенно дер-
жит Ленинградская область — 
сейчас 74 процента квартир 
здесь — «однушки». Догоняют 
ее Приморский край — 69 про-
центов, Санкт-Петербург — 67 и 
Краснодарский край — 64 про-
цента однокомнатного жилья. 
Более позитивная ситуация в 
Красноярском и Пермском кра-
ях — здесь на «однушки» прихо-
дится лишь 34 и 38 процентов 
строящегося жилья соответ-
ственно. 

Во многих регионах неболь-
шие квартиры не слишком по-
пулярны, утверждает член Ген-
совета «Деловой России», за-
стройщик, владелец ГУ «Уда-
ча» Владимир Прохоров. «Од-
нокомнатные квартиры и сту-
дии даже с большой натяжкой 
сложно назвать семейным жи-
льем. Свою популярность они 
получили в Москве и городах-
миллионниках, где квадратный 
метр стоит очень дорого, — от-
мечает он. — Для студентов или 
одиноких граждан это допусти-
мый формат жилья, с точки зре-

ния возможностей. Но с точки 
зрения комфорта, сложно пред-
ставить, как будет чувствовать 
себя человек в такой кварти-
ре. В Москве были лоты 8-ме-
тровых апартаментов, вряд ли 
такое предложение могло по-
явиться в регионах. В субъек-
тах РФ большую часть предло-
жений составляют двух- и трех-
комнатные квартиры. Таких ло-
тов больше, чем «однушек».

Растет количество мало-
габаритных квартир и на вто-
ричном рынке Москвы, отме-
чает руководитель «Циан.Ана-
литики» Алексей Попов. Если 
весной 2020 года 6 процентов 
квартир на рынке были площа-
дью менее 35 квадратных ме-
тров, то в нынешнем марте их 
уже 10 процентов. В то же вре-
мя экстремально маленького 
жилья (менее 15 «квадратов») 
на рынке не так много — в по-
следние три года цифра не ме-
няется — лишь 1 процент. При-
чем сюда можно отнести и так 
называемые «квартиры-кон-
структоры» — когда из двух- или 
трехкомнатного помещения на 
первом этаже «нарезают» до 
пяти отдельных квартир-сту-
дий. «Низкие цены в них легко 
объяснимы — комфорт прожи-
вания тут заметно ниже, чем в 

полноценной «однушке». По-
мимо вопросов к эргономике 
помещения в них есть объек-
тивные сложности со звукоизо-
ляцией и освещенностью», — го-
ворит Алексей Попов.

Кроме того, в столице увели-
чилось число проектов, где жи-
лые помещения появляются в 
процессе реконструкции быв-
ших общежитий, офисных зда-
ний, промышленных объектов. 
Новые собственники «нареза-
ют» их на мелкие лоты в 15—20 
метров и продают дешевле рын-
ка, отмечает эксперт. 

Если брать в расчет апарта-
менты, то на рынке можно най-
ти лоты и гораздо меньших раз-
меров. Например, недавно в 
продаже появилась студия в но-
востройке (переделанной под 

жилье школе) площадью 8,8 
квадратных метра. Ее называ-
ют самым компактным лотом 
за всю историю наблюдений. На 
вторичном рынке в прошлом 
году было и меньшее жилье — в 
7,6 «квадрата» и... без окон. 

Понятно, что причины тен-
денций и на вторичном, и на 
первичном рынках одинако-
вы — рост стоимости жилья и 
снижение доходов заставля-
ют покупателей экономить на 
метрах.

С другой стороны, процесс 
не может быть бесконечным. 
Если молодой паре или даже 
семье с маленьким ребенком 
в студии или «однушке» еще 
можно разместиться более-ме-
нее комфортно, то семье с дву-
мя или тремя детьми (а мы же 
надеемся на улучшение демо-
графической ситуации) тре-
буется жилплощадь попро-
сторнее.

Новым трендом через не-
сколько лет может стать объ-
единение квартир, отмечал ра-
нее начальник управления раз-
вития ипотечных продаж банка 
«Зенит» Андрей Дьяков. Пред-
ложение небольших квартир 
на вторичном рынке может за-
метно пополниться — будут вы-

ставлять свои студии на прода-
жу инвесторы, попытаются пе-
реехать в жилье побольше вла-
дельцы «однушек», ставшие се-
мейными. Сейчас застройщики 
иногда делают по 16 квартир на 
этаже, что делает дом похожим 
на общежитие. В будущем же 
им придется делать корректи-
ровки, объединяя эти «лоты» и 
превращая их в двух- или трех-
комнатные квартиры, отметил 
Андрей Дьяков. 

Определенную роль может 
сыграть и расширение «Семей-
ной ипотеки». Семьям с двумя 
несовершеннолетними деть-
ми, которые с января этого 
года могут получить льготную 
ипотеку, «однушки» и студии 
не подходят — нужно жилье по-
больше. Некоторые застройщи-
ки уже отмечают рост интере-
са к многокомнатным кварти-
рам. Пусть пока и не слишком 
существенный. Как сообщала, 
к примеру, Группа «Аквилон», 
увеличение спроса на кварти-
ры большей комнатности на-
блюдалось в 2022 году в Санкт-
Петербурге, Москве, Архан-
гельске и Северодвинске.

ДОМ.РФ в прошлом году 
предложил ввести для больших 
квартир еще более льготные ус-
ловия получения ипотеки. На 
встрече с президентом РФ Вла-
димиром Путиным гендирек-
тор ДОМ.РФ Виталий Мутко в 
числе прочего предложил рас-
смотреть возможность допол-
нительного снижения процент-
ной ставки по «Семейной ипо-
теке» на приобретение жилья 
площадью более 55 квадратных 
метров. Эту идею поддержи-
вает и Минстрой России. Пока 
все упирается в финансирова-
ние.  

ТЕНДЕНЦИЯ / Торговые центры предложат новые услуги

Магазин впечатлений

Евгения Мамонова

З
а минувший год посещае-
мость торговых центров 
снизилась на четверть. 
Такие данные приводит 
в своем исследовании 

Focus Technologies. В период с 
января по ноябрь 2022 года ко-
личество посетителей на одну 
тысячу квадратных метров пло-
щадей в крупнейших ТЦ Мо-
сквы и Подмосковья снизилось 
на 25 процентов относительно 
2021 года.

Людей в торговых центрах 
становится меньше по несколь-
ким причинам. Это и уход за-
падных брендов, и снижение до-
ходов населения, и сформиро-
вавшаяся в пандемию привыч-
ка покупать онлайн.

«Сейчас часто крупные тор-
говые центры напоминают га-
лереи, где человек может по-
смотреть товары, а заказывать 
их же он отправляется в интер-
нет, — говорит директор агент-
ства коммерческой недвижи-
мости Filipov Capital Артем Фи-
липов. — Кроме того, темп жиз-
ни современных людей заметно 
ускорился и тратить целый вы-
ходной на неспешные прогулки 
по моллам уже никто не хочет».

Снижение трафика посети-
телей, а вместе с этим и паде-
ние доходов заставляет торго-
вые центры меняться. Экспер-
ты уверены: те площадки, ко-
торые смогут предложить по-
сетителям что-то уникальное, 
то, что невозможно получить в 
онлайн-ретейле или где-то еще, 
останутся на плаву. Остальных 
ждет банкротство. Многие ТЦ 
это понимают, поэтому пригла-

шают тех арендаторов, которые 
не представлены на популяр-
ных маркетплейсах. 

«Сегодня основной запрос 
посетителей торговых центров 
— это новые торговые марки, 
не раскрученные в интернете, 
дающие ощущение эксклюзив-
ности покупки, — поясняет кон-
сультант по ТЦ, президент ком-
пании Magic Group, создатель 
универмагов российских ди-
зайнеров SLAVA Александр Пе-
ремятов. — По этому пути уже 
более пяти лет идут азиатские 
площадки. Та же Корея актив-
но использует преимущества 
локальных брендов, устраивая 
целые кластеры внутри ТЦ. На-
пример, в одном из самых попу-
лярных торговых центров Се-
ула я насчитал более ста мага-
зинов локальных брендов. Это 
мелкие ремесленники, произ-
водящие уникальные товары и 
услуги. Даже 30 процентов про-
дуктовых товаров предлагают-
ся в такой концепции».

Эксперты уверены, что че-
рез пару лет что-то похожее мы 
увидим и в России, прежде все-
го в крупных городах, таких как 
Москва и Санкт-Петербург. 

Однако трансформация тор-
говых центров не ограничива-
ется лишь предложением уни-
кальных товаров. Впечатления 
— вот еще один весомый якорь, 

который будет удерживать по-
сетителей ТЦ. 

«Еще до пандемии очевид-
ным стал запрос на эмоцию, а 
не просто на покупку, запрос 
на необходимость новых тор-
говых объектов, выполняющих 
функцию дополнительной соци-
ализации и комфортной среды, 
- отмечает Александр Перемя-
тов. — Однако медвежью услугу 
всем торговым центрам оказа-
ли города, успешно развиваю-
щие общественные зоны: катки, 
парки, места для отдыха с боль-
шим количеством активностей. 
Такие пространства предлага-
ют лучшую альтернативу ТЦ, а 
зачастую еще и удовлетворяют 
многие покупательские потреб-
ности, например, в еде и развле-
чениях. Даже благополучным 
торговым центрам с хорошим 
пулом арендаторов рядом с та-
кими точками притяжения вы-
живать все сложнее».

Так или иначе помимо при-
вычных для ТЦ развлечений по-
явятся принципиально новые. 
Трансформируется и детское 
развлекательное направление. 

«Детская развлекательная 
составляющая начинает каче-
ственно меняться, смещаясь в 
сторону развивающего направ-
ления, — отмечает руководи-
тель департамента коммерче-
ской недвижимости компании 

KNRU Полина Фиофилова. — К 
нему я бы причислила также и 
VR-направление. Плюсом таких 
активностей можно назвать то, 
что им не нужны большие пло-
щади. Также появляются музеи 
различных форматов. Напри-
мер, в одном из торговых цен-
тров Петербурга работает му-
зей ретроавтомобилей». 

Изменятся и привычные 
фуд-корты, трансформируясь в 
полноценные кафе и рестораны 
или объединенные простран-
ства, но в которых посетите-
ли смогут проводить с комфор-
том достаточное количество 
времени.

«Новым трендом являются 
фуд-холлы, — отмечает Полина 
Фиофилова. — Основное отли-
чие нового формата заключа-
ется в том, что здесь люди хо-
тят сидеть долго, а в фуд-корте 
ставка делалась на быстрый пе-
рекус».

Впрочем, эксперты не счи-
тают, что торговые центры пре-
вратятся из «больших магази-
нов» в сплошь креативные про-
странства с развлечениями и 
коворкингами. Трансформация 
все равно не исключит главной 
составляющей всех ТЦ — терри-
тории покупок. 

«Как говорится, играй, но не 
заигрывайся, — отмечает Алек-
сандр Перемятов. — Никогда 
развлекательные концепции не 
позволят заработать с торгово-
го метра столько же, сколько ре-
тейл. Тут очень важен баланс и 
верный выбор целевой аудито-
рии».  

РАКУРС / Квартиры небольшой площади пользуются у россиян повышенным спросом 

«Однушки» забирают рынок 

А К Ц Е Н Т 

П О С Е Т И Т Е Л И  ТО Р ГО В Ы Х  Ц Е Н Т Р О В 

ХОТ Я Т  У В И Д Е Т Ь  У Н И К А Л Ь Н Ы Е  ТО В А Р Ы ,

К ОТО Р Ы Х  Н Е Т  В  О Н Л А Й Н - Р Е Т Е Й Л Е

Людей в торговых центрах 

становится меньше, в том числе 

из-за привычки покупать онлайн.

Денис Нижегородцев: 

Во многих субъектах РФ госзаказ — 

это драйвер строительной отрасли.

А К Ц Е Н Т 

ЗАСТ Р О Й Щ И К И  С Н И Ж А Ю Т 

П Л О Щ А Д Ь  К В А Р Т И Р 

В  Н О В Ы Х  П Р О Е К ТА Х 

Д Л Я  П О Д Д Е Р Ж А Н И Я  С П Р О СА 

Н А  Ж И Л Ь Е 

На тропе здоровья протяженностью 4,4 километра

каждый найдет себе занятие по душе.
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Метры лишними не будут

Поддержать спрос на 
жилье могут различ-
ные программы жи-

лищного кредитования. Напри-
мер, «Льготная ипотека», кото-
рую правительство продлило 
до 1 июля 2024 года.

«На рынке новостроек сей-
час 89 процентов сделок про-
ходят с привлечением кредита, 
и почти всегда заемщики берут 
льготную, семейную или ИТ-
ипотеку, — рассказал Владимир 
Щекин. — Для строительной от-
расли наличие льготной ипоте-
ки — это жизненно важное усло-
вие развития в текущей обста-
новке. Поскольку в 2022 году 
была существенно расширена 
семейная ипотека (теперь ее 
могут получить семьи с двумя 
и более детьми до 18 лет), мы 
ожидаем роста числа сделок в 
рамках этой программы».

Сохранение темпов ввода 
жилья будет зависеть не только 
от роста числа многоэтажек, но 
и от строительства частных до-
мов. Большая часть жилой пло-
щади (55,7 процента), введен-
ной в прошлом году, пришлась 
именно на ИЖС, а его темпы 
роста (плюс 16,5 процента) 
оказались выше, чем у много-
квартирных домов.

«Рост объемов объясняет-
ся началом реального действия 
ряда законодательных и фи-
нансовых новаций. Это прежде 
всего ипотечное кредитование 
самостоятельного строитель-
ства индивидуальных жилых 
домов, а также другие госпро-
граммы, — рассказала «РГ» 
председатель Комиссии МГД 
по градостроительству, госу-
дарственной собственности и 
землепользованию, президент 
Ассоциации «НАМИКС» Елена 
Николаева. — В 2022 году ипо-
тека на ИЖС значительно вы-
росла, несмотря на замедление 
ипотечного рынка в целом. Бан-
ки предоставили 32,9 тысячи 
кредитов на ИЖС (2,5 процен-
та от общей выдачи), что в три 
раза превышает результат 2021 
года. Драйвером роста ипотеки 
на ИЖС выступали программы 
с господдержкой — их доля в вы-
даче достигла примерно 80 про-
центов в 2022 году».

По прогнозу представите-
ля отрасли, средний по ито-
гам 2022 года объем — около 57 
миллионов квадратных метров 
ИЖС — при неизменности ма-
кроэкономических условий 
может быть как минимум по-
вторен.

Один из инструментов, по-
могающих развивать жилищ-
ное строительство — механизм 
комплексного развития терри-
тории (КРТ). Он позволяет об-
новлять городскую застройку, 
убирая старые дома и промыш-
ленные объекты, на месте кото-
рых возводятся современные 
кварталы.

По данным минстроя, градо-
строительный потенциал тер-
риторий, где рассматривается 
возможность применения ме-
ханизма КРТ, составляет 156 
миллионов квадратных метров, 
в том числе около 119 миллио-
нов жилой площади.

«КРТ в равной мере учиты-
вает интересы как государства, 
так и бизнеса. В рамках этого 
механизма обширные участ-
ки по результатам аукциона 
или конкурсов предоставля-
ются девелоперам, по сути, на 
льготных условиях, — отметил 
Дмитрий Голев. — Однако ком-
пании обязаны не только стро-
ить жилье, но и инвестировать 

средства в полноценное освое-
ние бывших промзон и других 
масштабных неэффективно ис-
пользуемых территорий».

Есть и другие механизмы 
поддержки, которые также не-
обходимы для дальнейшего раз-
вития жилищного строитель-
ства. В том числе для достиже-
ния национальной цели — обе-
спечить к 2030 году ввод не ме-
нее 120 миллионов квадратных 
метров жилья в год. 

«Достичь поставленных за-
дач государству позволит ком-
плекс мер экономической под-
держки, например, так назы-
ваемое «инфраструктурное 
меню», — отметил Антон Глуш-
ков. — Благодаря ему регионы 
получили возможность при-
влекать инфраструктурные 
бюджетные кредиты по низкой 
ставке, использовать механизм 
инфраструктурных облигаций, 
а также средства Фонда наци-
онального благосостояния на 
модернизацию сферы ЖКХ».  

На рынке новостроек 

около 90 процентов 

сделок проходят 

с привлечением 

ипотечного кредита

Кредиты идут вверх

В этом году рынок жилищного кредитова-
ния чувствует себя немного лучше, чем в про-
шлом, отметила руководитель комитета Рос-

сийской гильдии риелторов по ипотеке Ирина Кисе-
лева. 

«Ипотечные программы с господдержкой продле-
ны до июля 2024-го, растет потребительская уверен-
ность населения, и, как следствие, сохраняется попу-
лярность приобретения жилья в качестве актива. А еще 
Банк России прогнозирует уровень годовой инфляции 
в базовом сценарии в 5—7 процентов, и официальная 
безработица находится на историческом минимуме. 
Все это дает возможность прогнозировать рост выдачи 
ипотечных кредитов в 2023 году на 10—15 процентов к 
2022-му, то есть мы практически возвращаемся к по-
казателям 2021 года», — пояснила «РГ» эксперт. 

В рейтинговом агентстве НКР полагают, что до по-
казателей 2021 года рынок ипотеки не дотянет. «В те-
кущем году при условии отсутствия новых макроэко-
номических потрясений российские банки выдадут 
ипотеки на 4,6—5,0 триллиона рублей, — сказал «РГ» 
заместитель директора группы рейтингов финансо-
вых институтов агентства НКР Егор Лопатин. — Поло-
жительно на динамике скажется сохранение льготных 
программ. Одновременно с этим объем рынка останет-
ся ниже рекордного 2021 года в связи с ростом ставок 
и ужесточением регулирования первичного рынка».

Потенциальных получателей ипотеки, конечно, 
волнует, что будет со ставкой по кредитам. По данным 
ЦБ РФ, средневзвешенная ставка по рублевым ипотеч-
ным жилищным кредитам в январе этого года состави-
ла 7,86 процента. Это выше декабрьских 6,65 процента 
и самый высокий показатель с марта 2022-го.

«Рост ставок уже привел к частичному «охлажде-
нию» рынка. Доля ипотеки в общем количестве сделок, 
например, в Московском регионе снизилась с 84 про-
центов в декабре 2022 года до 78 процентов в феврале 
2023-го. Но это все равно более высокая доля, чем год 
назад, когда субсидирования не было и доля ипотеч-
ных сделок составляла в среднем 65 процентов, — рас-
сказала «РГ» эксперт Циан.Аналитики Виктория Ки-
рюхина. — Ипотека остается главным инструментом 
поддержания спроса, и при условии отсутствия эко-
номических шоков стоит ждать роста кредитования в 
сравнении с 2022 годом».

Стоимость кредитов с господдержкой в начале 
года выросла на фоне повышения с 1 января ставки по 
льготной ипотеке с 7 до 8 процентов годовых. Займы по 
программам без льгот, конечно, стоят больше. 

«Средние рыночные ставки по ипотеке на первич-
ном рынке сейчас составляют 11 процентов, на вто-
ричном — 11,15, — рассказал «РГ» директор департа-
мента ипотечных программ и банковского кредитова-
ния компании «Метриум» Дмитрий Веселков. — Учи-
тывая, что ЦБ с сентября сохраняет ключевую ставку 
на уровне 7,5 процента, в ближайшее время изменения 
показателей маловероятны».

Но если инфляция будет расти и Банк России все же 
повысит свою ставку, то и средняя стоимость рыноч-
ных ипотечных программ этим летом может достиг-
нуть 13 процентов, предупреждает Ирина Киселева.

Между тем Центробанк беспокоит качество жи-
лищного кредитования, а также риски ипотечных про-
грамм от застройщиков, которые в прошлом году ста-
ли активно предлагать займы по ставкам близким к 
нулю. По мнению регулятора, нулевая ставка обеспе-
чивается за счет завышения стоимости квартиры по-
рой на 20—30 процентов. В результате, если собствен-
ник решит потом ее продать, он может не вернуть свои 
деньги, если к тому моменту жилье не подорожает на 
30 процентов.

Банк России заявил, что планирует дестимулиро-
вать кредитные организации выдавать такие займы. 
Чтобы снизить риски заемщиков и банков, регулятор 
с 1 мая 2023 года устанавливает надбавки к коэффици-
ентам риска по ипотечным кредитам, обеспеченным 
правами требований по договорам долевого участия 
в строительстве. Эти надбавки учитывают завышение 
стоимости квартир при использовании ипотеки.

«Повышение надбавок к коэффициентам риска по 
субсидированным кредитам сделает их менее выгод-
ными для банков. В результате многие программы от 
девелоперов исчезнут. Большая часть клиентов сможет 
переориентироваться на льготную и семейную ипоте-
ку, но все-таки небольшой отток покупателей почти не-
минуем, — предупреждает Дмитрий Веселков. — На мой 
взгляд, в текущих условиях нужно продолжать рас-
ширять госпрограммы и не препятствовать развитию 
ипотеки от девелоперов».

Минстрой России предлагал установить ставки по 
ипотеке от застройщиков на уровне 3—4 процентов, од-
нако Центробанк с этим не согласен.

«Сворачивание субсидирования застройщиками 
ипотечных ставок уже привело к снижению спроса на 
новостройки в феврале 2023 года на 7 процентов», — 
сообщила Ирина Киселева. 

Изменения на рынке ипотеки пока не особо влия-
ют на цены на недвижимость. В настоящее время сред-
няя стоимость жилья стагнирует, рассказала Викто-
рия Кирюхина. «В среднем по городам-миллионникам 
цена квадратного метра на первичном рынке составля-
ет 139,9 тысячи рублей. Это на 5 процентов выше, чем 
год назад, но в сравнении с динамикой за полгода стои-
мость выше всего на 1,4 процента. На вторичном рын-
ке аналогичная ситуация — за полгода динамика выше 
всего на 2,1 процента», — рассказала эксперт.

По ее словам, в среднесрочной перспективе ожида-
ется сохранение текущих тенденций, причин для суще-
ственного роста цен нет. 

Цены могут даже скорректироваться вниз за счет 
скидочных программ от девелоперов, считает стар-
ший консультант-аналитик департамента жилой не-
движимости Nikoliers Анна Мурмуридис. «Новые про-
екты будут выходить с уже заложенным дисконтом, в 
результате чего средняя стоимость квадратного метра 
будет снижаться в течение года», — сказала она «РГ».  

ТРЕНД / В Санкт-Петербурге кардинально снизили дефицит социальных объектов

Дома не сдадут без школы
Роман Морозов

Е
ще четыре года назад в 
Санкт-Петербурге не хва-
тало более 300 детских са-
диков, школ и поликлиник. 
Но с тех пор городские вла-

сти ввели 131 образовательное 
учреждение (31 школу и 100 
детских садов) и планируют в 
ближайшие три года ввести еще 
50 школ и 80 дошкольных обра-
зовательных учреждений. Со-
циальная инфраструктура в 
уже существующих кварталах 
строится за счет бюджета по 
линии адресной инвестицион-
ной программы, параллельно 
Смольный разработал довольно 
строгие требования к застрой-
щикам — получить разрешение 
на возведение жилого комплек-
са без соцобъектов просто нель-
зя. О том, как работает эта си-
стема, «РГ» рассказал предсе-
датель Комитета по строитель-
ству Санкт-Петербурга Игорь 
Креславский.

Игорь Вадимович, когда в Се-
верной столице может быть 
побежден дефицит соцобъ-
ектов?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Уже в ближай-
шее время.  В прошлом году за 
счет адресной инвестиционной 
программы мы построили 21 
социальный объект, в этом году 
намечено 28. Так что дефицит 
сокращается, причем довольно 
быстрыми темпами. Наша глав-
ная задача — не допустить появ-
ления новых проблемных точек. 
Поэтому все проекты по ново-
му жилищному строительству 
мы проводим через градостро-
ительную комиссию, по итогам 
которой решается, какие соци-
альные объекты должны возве-
сти застройщики одновременно 
с планируемыми ими домами. 
Эти объекты они безвозмездно 
передают городу.

Есть ли какой-то 
стандарт?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Каждый про-
ект рассматривается индиви-
дуально, изучается, какие со-
циальные объекты необходи-
мы в конкретной локации. Чаще 
всего это школы, детские сады, 
участки улично-дорожной сети. 

Если проект крупный, то может 
быть предложено возвести по-
ликлинику. То есть комиссия 
рассматривает новое строи-
тельство под таким углом, что-
бы по его окончании жильцы не 
столкнулись с нехваткой соци-
альной инфраструктуры.

У нас все предельно прозрач-
но. Условия реализации обсуж-
даются до начала строитель-
ства. Если компанию все устра-
ивает, она приступает к рабо-
там. Если застройщик не готов 
к такому формату, это его пра-
во. Строительный рынок Петер-
бурга достаточно конкурентен, 
поэтому компании, готовые за-
ниматься социальными объ-
ектами при возведении жилых 
кварталов, у нас есть. 

Объем социальной инфра-
структуры, возводимой на вне-
бюджетные средства, в первую 
очередь за счет застройщиков, 
достаточно велик. Например, в 
прошлом году частным бизне-
сом было построено 20 детских 
садов, пять школ, одна совме-
щенная школа-детский сад, две 
встроенных поликлиники, один 
физкультурно-оздоровитель-
ный комплекс и один участко-
вый пункт полиции.

В Санкт-Петербурге еще 
остались объекты, где доль-
щики не получили свои квар-
тиры. Когда могут быть до-
строены эти дома?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Четыре года 
назад у нас было более 50 недо-
строенных домов общей площа-
дью около миллиона квадрат-
ных метров. Сейчас осталось 
всего три жилых комплекса пло-
щадью 51 тысяча «квадратов». 
По ним приняты управленче-
ские решения, и в этом году мы 
закроем проблему обманутых 
дольщиков. В прошлом году, к 
слову, в строй было введено во-
семь таких многоквартирных 
домов.

Раньше комитет по стро-
ительству предупреждал 
граждан о проблемных объ-
ектах, велся специальный 
реестр. Обновляется ли он 
сейчас?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Сейчас в нем 
числятся пять объектов, сре-
ди которых три жилых дома. 

В этом реестре нет ни одного 
дома, который бы строился за 
счет проектного финансиро-
вания. Я считаю, что это луч-
ший показатель эффективности 
данной системы, поскольку за-
стройщики обеспечены финан-
сами на весь срок возведения 
дома, то есть они не зависят от 
продаж. Раньше такая зависи-
мость была тотальной, при спа-
де продаж некоторые компании 
не могли продолжить возведе-
ние объектов, стройка останав-
ливалась, а затем и вовсе пре-
кращалась. Сейчас, даже если 
спрос временно снизился, ком-
пания все равно продолжает 
строить по графику.

Текущая ситуация на рынке 
жилья изменила ли требова-
ния к подрядчикам? Появи-
лись ли поблажки?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Требования 
к компаниям остались неиз-
менными. Что такое бюджет-
ное строительство по своей 
сути? Это возведение социаль-
ных объектов, которые имеют 
огромное значение для города, 
для его жителей. Какие могут 
быть поблажки, например, при 
строительстве детского сада? 
Очевидно, что он должен быть 
сдан в срок, качество строи-
тельства должно быть на высо-
ком уровне. Поэтому требова-
ния к подрядным организаци-
ям высокие на всех этапах, как 
до начала строительства, когда 
ведется конкурсная процеду-
ра, так и в процессе возведения 
объекта.

Все требования прописаны 
в законе. Например, у компа-
нии должен быть опыт возве-
дения объектов по госзаказу, и 
они должны быть уже введены 
в строй, только тогда можно за-
явиться, например, на строи-
тельство детского сада или по-
ликлиники.

Критерии достаточно чет-
кие, они прекрасно известны 
всем участникам рынка. Если 
компания понимает, что она 
подходит под условия и ее все 

устраивает, то она подает заяв-
ку на конкурс.

Сейчас законодательство 
позволяет менять смету со-
циального объекта уже по-
сле заключения контракта. 
Пользуются ли подрядчики 
этим правом?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Да, в рамках 
адресной инвестиционной 
программы корректировка 
бюджета проходит в рабочем 
режиме. Но подрядчик не мо-
жет по своей воле взять и из-
менить смету. Итоговую цену 
объекта подтверждает экспер-
тиза. В каждом случае это ин-
дивидуально. Значительные 
корректировки возникают, 
когда застройщик берется за 
объект, по которому докумен-
тация была подготовлена дав-
но, например пять-семь лет 
назад. За это время произош-
ли существенные изменения в 
нормативной базе, в том чис-
ле и в части требований к объ-
ектам, изменились цены на ра-
боты и стройматериалы. Если 
объект новый, то корректиров-
ка оказывается меньше.

Строятся ли по адресной 
инвестиционной програм-

ме высокотехнологичные 
объекты?

ИГОРЬ КРЕСЛАВСКИЙ: Конечно. Наша 
большая гордость — это боль-
ничные корпуса, построенные 
по принципу трансформеров. В 
частности, такие корпуса были 
возведены для госпиталя вете-
ранов войн, больницы Свято-
го Георгия, Александровской 
больницы, больницы Святи-
теля Луки. Проектировали их 
наши петербургские специали-
сты, строительство шло в раз-
гар пандемии. Как все помнят, 
тогда нужно было очень много 
коек в инфекционных стацио-
нарах. Встал вопрос о том, как 
это сделать. Мы решили не соз-
давать временные сооружения, 
а сразу пошли по пути строи-
тельства капитальных корпу-
сов. Особенность этих зданий 
в том, что их легко можно пере-
профилировать. В пиковые пе-
риоды пандемии там оборуду-
ют ковидный госпиталь, а при 
стабилизации обстановки объ-
ект оперативно превращается в 
обычный лечебный корпус. Та-
ким образом, построив эти объ-
екты, мы решили две задачи: с 
одной стороны, предоставили, 
когда это было нужно, места 
для инфекционного стациона-
ра, с другой стороны, закрыли 
вопрос с больничными места-
ми, необходимость в которых 
растет. А эти здания простоят 
минимум сто лет.

В каких объектах больше все-
го заинтересован город?

И ГО Р Ь  К Р Е С Л А В С К И Й : У нас боль-
шая адресная инвестицион-
ная программа, там есть объек-
ты медицины, школы, детские 
сады, спорткомплексы, пожар-
ные депо, объекты культуры и 
транспортной инфраструкту-
ры, жилые дома — в общем, сот-
ни объектов, которые еще пред-
стоит построить. В Петербурге 
ежегодно возводят около трех 
миллионов квадратных метров 
жилья, в котором нуждаются го-
рожане. А наша задача — добить-
ся того, чтобы люди, справив 
новоселье, получали не просто 
жилплощадь, но и полноценную 
инфраструктуру, которая обе-
спечивала бы высокое качество 
жизни.  

Средневзвешенная ставка по рублевым 

ипотечным жилищным кредитам 

в январе этого года составила 

7,86 процента годовых
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Игорь Креславский: Каждый 
проект жилищного строительства 
рассматривается индивидуально.

A1

ЦБ ожидает увеличения выдачи ипотеки на 15 процентов.
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РЕГИОНЫ / В Пензенской области представили масштабный 
план по развитию Города Спутника

Миллион в квадрате
Наталья Саванкова,  

Пенза

Г
ород Спутник под Пензой 
превратился в настоящую ви-
зитную карточку региона. 

Оценить современную ком-
плексную застройку приезжают 
федеральные чиновники, знаме-
нитые гости и обычные туристы. 
Здесь есть на что посмотреть — 
просторные улицы, яркие кра-
ски фасадов многоэтажек, но 
главное — развитая инфраструк-
тура, которая создается застрой-
щиком для жителей микрорайо-
на. В шаговой доступности рас-
положены социальные и спор-
тивные объекты, индустрия раз-
влечений и здорового образа 
жизни.

Проект развития Города 
Спутника воплощает строитель-
ный холдинг «Термодом», руко-
водит которым заслуженный 
строитель России Рафик Ибраги-
мов. Построить город в чистом 
поле — его идея, к которой 16 лет 
назад, честно говоря, многие от-
носились скептически. Теперь 
это один из самых популярных 
для приобретения жилья район. 
В прошлом году в Городе Спут-
нике сдали миллион квадратных 
метров жилья и на достигнутом 
останавливаться не собираются.

Сегодня здесь проживают 
почти 50 тысяч человек — в ос-
новном молодые семьи с детьми. 
Для них работают школа, где об-
учаются более трех тысяч детей, 
восемь детских садов на 2700 
тысяч дошколят, две поликлини-
ки, физкультурно-оздоровитель-
ный комплекс с бассейном, кру-
глогодичная тропа здоровья и 
обустроенный летний пляж. Бла-
годаря деятельности холдинга 
организованы сотни предприя-
тий, создано более 11 тысяч но-
вых рабочих мест.

На днях строительный хол-
динг «Термодом» представил 
план по дальнейшему развитию 
Города Спутника и прилегаю-
щих к нему территорий.

— В планах продолжать разви-
вать социальную и рекреацион-
ную зоны. Для этого в том числе 
предлагается освоить правобе-
режье Суры. Здесь застройщик 
видит парковую зону и продол-
жение набережной, пляж и ряд 

спортивных объектов, таких как 
стадион, бассейн, ледовый дво-
рец, ипподром и биатлонная 
трасса, — рассказывает генераль-
ный директор строительного 
холдинга «Термодом» Рафик 
Ибрагимов.

Особо важным застройщик 
считает вопрос строительства 
объездной дороги, которая бы в 
будущем могла соединить два 
района Пензы через Спутник, 
дав альтернативный путь авто-
мобилистам и разгрузив цен-
тральные городские дороги.

Реконструкцию южной объ-
ездной дороги ведут с 2019 года 
поэтапно в рамках нацпроекта 
«Безопасные и качественные до-
роги». Работы идут с опережени-
ем графика. Особое внимание 
уделяется строительству трех 
масштабных искусственных со-
оружений — эстакады, путепро-
вода и моста. Реализация этого 
проекта позволит разгрузить 
улично-дорожную сеть, создать 
дополнительные условия для вы-
хода на тамбовскую трассу со 
стороны Города Спутника. Пла-
нируется соединить новую ре-
конструируемую дорогу с улицы 
40 лет Октября до аэропорта го-
рода Пензы с выездом на улицу 
Алую в Городе Спутнике.

Сегодня в Спутнике зареги-
стрировано 12,5 тысячи транс-
портных средств. К 2025 году 
увеличится ввод жилья, и авто-
мобилей станет больше — про-
гнозируемый прирост составит, 
соответственно, 17 тысяч чело-
век  и  4290 транспортных 
средств. Назрела необходимость 
строительства еще одного выез-
да через реку Суру. 

Согласно разработанному 
генплану, спроектирован четы-
рехполосный мост через русло, 

откуда дорогу пустят в сторону 
города Заречного с развязкой у 
Ахунского железнодорожного 
переезда. Тогда Южный объезд 
Пензы станет полноценным и 
наиболее эффективным. При 
поддержке регионального мини-
стерства строительства и дорож-
ного хозяйства и губернатора 
Пензенской области на согласо-
вание в Минстрой РФ было на-
правлено предложение по строи-
тельству четырехполосного мо-
ста через Суру, который будет 
располагаться рядом с действу-
ющим понтонным мостом. Реше-
ние положительно прошло не-
сколько инстанций. В регионе 
ждут, когда можно будет присту-
пить к строительству данного 
объекта.

Еще одним интересным для 
реализации проектом станет во-
дный маршрут в старом русле 
реки Суры с использованием 
речных трамваев, который так-
же позволит пензенцам сокра-
тить время в пути из дома на ра-
боту и обратно.

Параллельно стартовала реа-
лизация проекта по модерниза-
ции городского транспорта в 
Пензенской агломерации, куда 
входит Город Спутник. Здесь пу-
стят новый троллейбусный 
маршрут протяженностью 3,3 
км, построив транспортно-пере-
садочный узел, контактную 
электросеть, а также две тяговых 
подстанции.

Социологическое исследова-
ние, которое проводилось в реги-
оне, подтвердило, что троллей-
бус остается одним из любимых 
видов общественного транспор-
та у пензенцев. Мнение жителей 

учли при подготовке транспорт-
ной реформы, которая готовится 
к запуску в регионе и должна за-
вершиться в 2025 году. В рамках 
ее согласован маршрут движе-
ния троллейбусов в Городе Спут-
нике, который будет закольцо-
ван. Он охватит уже застроен-
ные кварталы, а в перспективе 
его можно будет расширить по 
мере ввода в строй новых много-
этажек. Будет создана экологич-
ная альтернатива автобусу и 
частному автотранспорту. После 
реализации этого проекта будет 
закрыта потребность в обеспе-
чении транспортом пассажиро-
потоков на основных улицах 
строящегося микрорайона. Пен-
зенские власти объявили аукци-
он на закупку 90 новых троллей-
бусов, это в два раза больше, чем 
курсирует сейчас.

У «Термодома» есть также 
планы по расширению инженер-
ной инфраструктуры микрорай-
она новыми важными объекта-
ми. Это строительство несколь-
ких котельных и небольшой ТЭЦ 
для микрорайона, чтобы на бу-
дущее обеспечить теплом все на-
меченные для возведения ново-
стройки. Такие же есть планы и 
на строительство отдельной 
электроподстанции, контракт 
уже заключен.

Строятся и новые социаль-
ные объекты. В сентябре откро-
ется вторая школа в Спутнике 
на 2425 учеников, она станет са-
мой большой в Поволжье. Об-
щая стоимость проекта оцени-
вается в 3,1 миллиарда рублей. 
Это средства федерального 
бюджета. Стройплощадку не-
давно посетил глава региона 
Олег Мельниченко и отметил 
высокую степень готовности 
объекта. Строительство школы 
должно было завершиться в 
2024 году, но за счет того, что 
«Термодом» привлек дополни-
тельные силы и технику на объ-
ект, его сдадут на год раньше.

Многое уже реализовано. Бу-
дущее Спутника — это новые жи-
лые комплексы, объекты соци-
альной и транспортной инфра-
структуры, благоустроенные ре-
креационные зоны. Таким видит 
микрорайон застройщик, и жи-
тели Города Спутника его под-
держивают. 

В Городе Спутнике сдали первый 
миллион квадратных метров 
жилья.
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ПРАВО / В переделанной  
из нежилого помещения  
квартире прописаться
не получится

Муж переехал в гараж

Ирина Фурсова

В середине февраля на одном 
известном маркетплейсе по-
явилось объявление о прода-
же однокомнатной квартиры 
в Химках за полтора миллиона 
рублей. На фото все как положе-
но: кухня, санузел, комнатка, 
прихожая. Хоромы невелики: 18 
метров общая площадь. Суще-
ственный минус — нет подвода 
воды (надо доставлять из колон-
ки за километр) и окон. Из плю-
сов — есть подвал. Вы уже поня-
ли, что так называемая квартира 
располагается в гараже?

Собственник помещения 
утеплил его, обшил вагонкой. 
Внутри симпатично, даже уют-
но. Продавать-то зачем? Да и, 
кстати, получится ли его сбыть, 
оформив по закону? 

Продать можно, считают экс-
перты, а вот легитимно офор-
мить сделку — вряд ли. Очень 
много нюансов. «К жилым поме-
щениям есть определенные тре-
бования по количеству помеще-
ний, освещенности, возможно-
сти круглогодичного прожива-
ния и т.д. Большинство гаражей 

не проходят по этим нормам, по-
этому для того, чтобы перевести 
эти объекты в статус жилых по-
мещений, необходимо сделать 
реконструкцию, — рассказывает 
основатель Национального цен-
тра перепланировок и рекон-
струкций, юрист Светлана Го-
ненко. — Для этого в первую оче-
редь нужно оценить виды разре-
шенного использования земель-
ного участка — предполагается 
ли на нем размещение индиви-
дуальных жилых домов. Если от-
вет положительный, гараж по-
требуется реконструировать и 
узаконить этот процесс (проект, 
разрешение, ввод в эксплуата-
цию), а потом оформить как ин-
дивидуальный жилой дом». 

Сами понимаете: если бы 
собственник гаража проделал 
все эти долгие и дорогие мани-
пуляции, помещение вряд ли бы 
стоило полтора миллиона. Так 
что речь шла либо о продаже без 
оформления, либо, скорее всего, 
о продаже именно гаража, пере-
деланного под квартиру: уточ-
нить или проверить это уже не-
возможно, объявление провисе-
ло недолго, успев собрать 75 ты-
сяч просмотров. 

Как гараж такое помещение 
можно реализовать без про-
блем, считает юрист по недви-
жимости, основатель юридиче-
ского партнерства «Мелешко 
Консалтинг» Антон Мелешко. 
«Никто не может вам запретить 
ночевать, жить или работать в 
вашем личном гараже — вы спо-
койно можете сделать там туа-
летную или кухонную зону. На-
пример, если вы самозанятый 
и ведете в своем гараже неболь-
шой бизнес по ремонту автомо-
билей, то нет ограничений на об-
устройство там кухонного угол-
ка для обеда. Бывают, например, 
стоматологические клиники, 

которые находятся в нежилом 
помещении первого этажа, и 
там есть кухня или даже комна-
та отдыха, но ее же не назовешь 
спальней, а все это помещение 
— квартирой. Так что в случае 
продажи гаража-квартиры, ко-
торый используется в личных 
целях, правонарушений нет», — 
утверждает он.

Но и здесь не все так просто. 
Как рассказал «РГ» ведущий 
юрист Европейской юридиче-
ской службы Валентин Лупу, 
действующим законодатель-
ством не предусмотрена ответ-
ственность собственника за ис-
пользование нежилого помеще-
ния не по целевому назначению, 
например для проживания, если 
это не влечет иных нарушений. 
Но к нарушениям можно отне-
сти использование не по назна-
чению земельного участка под 
таким помещением. А это уже 
чревато штрафом в размере от 
0,5 до 1 процента кадастровой 
стоимости земельного участка, 
но не менее 10 тысяч рублей.

А вот доцент департамента 
правового регулирования эко-
номической деятельности Фи-
нуниверситета при правитель-
стве РФ Оксана Васильева наста-
ивает на том, что использование 
технического помещения не по 
назначению незаконно. Более 
того, согласно гражданскому за-
конодательству за подобные на-
рушения собственность может 
быть изъята. А уж прописаться в 
таком гараже у нового владельца 
однозначно не получится. Из-за 
ажиотажа вокруг такого объяв-

ления (в новостях на канале М24 
крутили сюжет) объектом не-
движимости могут заинтересо-
ваться местные органы власти, 
которые обяжут владельца вер-
нуть гаражу облик гаража.

А вообще в нашей стране 
«квартиры» умудряются делать 
буквально из всего, вплоть до 
грузовых контейнеров или ва-
гончиков, рассказывает Светла-
на Гоненко. Такие решения чаще 
всего являются незаконными и 
статуса жилья не имеют, значит, 
прописаться в них невозможно.

Аналогичные «прецеденты» 
на рынке недвижимости — апар-
таменты. «По документам — это 
нежилое коммерческое помеще-
ние, к нему применяются соот-
ветствующее налогообложение 
и нормативы оплаты жилищно-
коммунальных услуг, а по фак-
ту — это жилье, которое именно 
в этом качестве легально стро-
ится, продается и покупается, — 
сообщила  руководитель агент-
ства SAMPLE Мария Румянцева. 
— Сейчас есть еще один способ 
«создания квартиры», когда на 
первом этаже предприимчивым 
инвестором покупается много-
комнатная квартира, проводит-
ся перепланировка — и вот уже 
вместо трехкомнатной кварти-
ры на продажу выставляются 
три однокомнатные, каждая с 
отдельным входом и санузлом. 
В таких «однушках» можно про-
писаться, да и рекламируются 
они по цене дешевле одноком-
натных аналогов, и поэтому 
пользуются спросом. По доку-
ментам же такая недвижимость 
проходит как доля в квартире. 
Поэтому сдать или продать ее 
невозможно без согласия всех 
сособственников».  

Наши граждане 

ухитряются делать 

«квартиры» из всего, 

вплоть до грузовых 

контейнеров

ФИНАНСЫ / 
Недвижимость в Сочи 
привлекает инвесторов

Вложились в отдых

Евгения Мамонова

Сочинская недвижимость стала стоить дороже москов-
ской и продолжает расти в цене. Например, самая до-
рогая квартира в Сочи площадью до 20 квадратных ме-
тров оценивается в 19,5 миллиона рублей, то есть один 
ее квадратный метр стоит 1,08 миллиона. Такие дан-
ные приводят аналитики компании «Оникс-Недвижи-
мость». Причем данный объект и многие другие похо-
жие по цене не относятся к элитной недвижимости, ско-
рее к комфорт-классу. В сегменте однокомнатных квар-
тир Сочи считается самым дорогим городом в России.

По итогам февраля 2023 года средняя стоимость 
квадратного метра на вторичном рынке Сочи достигла 
287,2 тысячи рублей, увеличившись за год на 22,7 про-
цента. В сегменте новостроек цена «квадрата» выросла 
еще больше — на 38 процентов до отметки 344,5 тыся-
чи рублей. 

Для сравнения средняя стоимость квадратного ме-
тра на вторичном рынке Москвы в феврале поднялась 
до 256 тысяч рублей. Рост составил всего 0,4 процента. 
В сегменте столичных новостроек средняя стоимость 
составляет 315 тысяч рублей за «квадрат». Такие дан-
ные приводит Комитет Гильдии риелторов Москвы по 
статистике и аналитике.

Недвижимость Сочи растет в цене колоссальными 
темпами, прибавляя в год от 10 до 25 процентов. Ре-
кордным стал 2021-й — более 30 процентов. Такое по-
ложение дел обусловлено сразу несколькими факто-
рами. Это и дефицит предложения в курортной зоне, и 
политическая, и экономическая составляющие.

«По нашему мнению, значительный рост цен на 
новостройки связан с несколькими основными при-
чинами: во-первых, высокий региональный спрос на 
всю недвижимость в Сочи, включая новостройки, во-
вторых, закрытие границ и общая геополитическая 
ситуация, которая стимулирует россиян отдыхать на 
родине. Все это приводит к тому, что жители нашей 
страны стремятся обеспечить себя и свои семьи не-
движимостью у моря, — поясняет генеральный дирек-
тор агентства недвижимости «Городской риелторский 
центр» Юлия Усачева. — И Сочи является самым при-
влекательным местом для отдыха, так как здесь есть 
вся необходимая инфраструктура».

Покупка недвижимости в Сочи совершается рос-
сиянами далеко не на последние деньги. Чаще всего у 
таких покупателей уже есть несколько основных объ-
ектов недвижимости, как правило, в крупных городах, 
таких как Москва, Санкт-Петербург или Новосибирск. 
Поэтому приобретение недвижимости в Сочи рассма-
тривается еще и как инвестиция.

«В 85—90 процентах случаев такую недвижимость 
покупают люди на свободные деньги с целью их сохра-
нить, преумножить или как игрушку, — считает заме-
ститель генерального директора компании «ОНИКС-
Недвижимость» Алексей Мальцев. — Только 10 процен-
тов клиентов приобретают недвижимость в Сочи для 
себя. В Москве, например, ситуация противоположная 
— 70—80 процентов берут для себя и только около 20 в 
качестве инвестиции». 

В последние годы в Сочи активно развивается ин-
фраструктура, появляются различные досуговые и раз-
влекательные объекты высокого уровня. Все больше 
россиян выбирают для себя в качестве поездки в отпуск 
российский юг, и Сочи, конечно, лидирует по качеству и 
объему инфраструктуры. Поэтому неудивительно, что 
все больше потенциальных инвесторов присматрива-
ются к покупке недвижимости в олимпийской столице 
2014 года с целью последующего заработка. Это под-
тверждает статистика. Несмотря на рост цен, количе-
ство желающих приобрести недвижимость в ведущем 
городе-курорте увеличивается. По данным экспертов 
«ОНИКС-Недвижимость», в 2022 году спрос на апар-
таменты в Сочи вырос на 2,9 процента относительно 
2021-го. Самый значительный прирост покупательских 
запросов был отмечен в январе — плюс 60 процентов.

«У нас есть присказка о том, что в Сочи думать о по-
купке недвижимости дорого и лучшее время для по-
купки жилья было вчера», — говорит Алексей Мальцев.

Однако несмотря на то, что цены постоянно идут 
вверх, эксперты советуют принимать решение о по-
купке «с холодной головой», взвесив все плюсы и ми-
нусы рассматриваемого объекта недвижимости.

«Главное отличие инвестора от покупателя «для 
себя» заключается в том, что инвестор должен отказать-
ся от выбора недвижимости с точки зрения своих взгля-
дов на удобность объекта, — советует Алексей Мальцев. 
— Например, если он живет в огромной квартире в Мо-
скве, то это не значит, что и в Сочи для инвестиций нуж-
но покупать огромную квартиру. Также, например, если 
ему не нравится Красная Поляна, это не значит, что эта 
локация его не должна заинтересовать как инвестора».

Говоря про апарт-комплексы, эксперты советуют 
уделить значительное внимание наполнению проекта. 
Например, наличие спа-зоны, большой зеленой терри-
тории, ресторанов, лобби и прочих «бонусов» увели-
чивает капитализацию объекта.

«На сегодняшний день наиболее интересным вари-
антом вложений средств являются именно апарт-ком-
плексы, — считает Алексей Мальцев. — Во-первых, по-
добные объекты, как правило, располагаются на пер-
вой береговой линии. Во-вторых, управляющие компа-
нии предъявляют жесткие условия к номерам и это по-
зволяет рассчитывать на прибыль».

По прогнозам аналитиков, до конца текущего года 
новые жилые объекты, которые будут вводиться в экс-
плуатацию, подорожают на 20—25 процентов относи-
тельно сегодняшнего рынка первичной недвижимости. 
На вторичном рынке рост цены составит около 15 про-
центов.

«Власти региона разрабатывают новый градостро-
ительный план, где четко будет указано, где можно что-
то строить, а где нельзя, — поясняет Алексей Мальцев. — 
Это связано с тем, что курортная зона — это не просто 
место, где есть море и горы, но и особые природные ус-
ловия. Это еще одна причина, по которой цены на не-
движимость в Сочи будут расти и дальше».  

— Прежде всего, поку-
патели заинтересова-
ны в качественных зда-

ниях. На первом месте по попу-
лярности — блочные дома (газо-
бетон, пенобетон), у них опти-
мальное соотношение цены и ка-
чества. Также востребованы на 
рынке каркасные дома. Они те-
плые, удобные и, что тоже очень 
важно, быстровозводимые», — 
отметила Татьяна Максимова.

Деревянные дома тоже ак-
тивно строятся и успешно про-
даются. Современные техноло-
гии обработки дерева позволя-
ют построить комфортный для 
круглогодичного проживания 
дом из клееного бруса или из 
бревна. Большой популярно-
стью пользуются каркасные 
дома. Они стоят дешевле ка-
менных аналогов, быстро воз-
водятся, а при правильном со-
блюдении технологии строи-
тельства прослужат не один де-
сяток лет. Однако трендом по-
следних нескольких лет в дере-
вянном домостроении являют-
ся дома из CLT-панелей. 

«Такие здания имеют все до-
стоинства древесины и лише-
ны ее недостатков: усыхания, 
изменения объемов и прочего, 
— поясняет Татьяна Максимо-
ва. — Дома из CLT-панелей со-
бираются на заводе, что позво-
ляет избежать проблем с пого-
дой при строительстве и дает 
возможность возводить зда-
ния круглогодично. Важным 
их преимуществом является и 
скорость строительства».

Помимо материалов, из ко-
торых изготовлен дом, покупа-
тели обращают внимание и на 
его архитектурные решения. 
Например, большой популяр-
ностью пользуются дома с па-

норамным остеклением. Это 
дает эффект единения с приро-
дой и служит хорошим источ-
ником дневного света. 

Немаловажным фактором 
является также локация. Нали-
чие рядом леса, реки или озе-
ра добавляет объекту опреде-
ленные бонусы. Но еще важнее 
транспортная доступность. В 
приоритете, например, у жите-
лей столицы — загородное жи-
лье, не слишком удаленное от 
МКАД (в пределах 30—40 кило-
метров), с хорошими подъезд-
ными дорогами, коммуникаци-
ями, в поселке с развитой ин-
фраструктурой. 

Эксперты говорят, что, пе-
реезжая из города в Подмоско-
вье, покупатели, конечно, хо-
тят уединения и приватности, 
однако чувствовать себя от-
шельниками не готовы. Разви-
тая же инфраструктура посел-
ка, например, наличие игровых 
и спортивных площадок, дает 
возможность поддерживать об-
щение с соседями. 

Многие покупатели загород-
ного жилья даже в низком цено-
вом сегменте желают приобре-
сти готовый дом: либо с пред-
чистовой отделкой, либо «под 
ключ». Ритм жизни ускорился, 
поэтому тратить драгоценное 
время на ремонт теперь мало 
кто хочет. Поэтому формат «за-
езжай и сразу живи» становит-
ся все более популярным.

В пандемию, когда спрос на 
загородные дома бил рекор-
ды, цены существенно увели-
чились. Сегодня эксперты по-
прежнему фиксируют стабиль-
ный спрос, однако он уже не 
«разогревает» рынок, цены на-
ходятся на стабильном уровне 
без предпосылок сильно уйти 
вверх или вниз. 

По данным аналитическо-
го центра «ИНКОМ-Недвижи-
мость», на первичном рынке 
загородной недвижимости Мо-
сковского региона стоимость 
среднестатистического дома 
составляет 6,7 миллиона ру-
блей — плюс 3 процента за год. 

Львиную долю — 75 процентов 
от всего предложения занима-
ют объекты экономкласса со 
средней стоимостью 2 милли-
она рублей. 15 процентов при-
ходится на комфорткласс со 
средней ценой 8,6 миллиона. 
Проекты в категории бизнес-
класс составляют всего 6 про-
центов рынка, а их средняя 
цена — 23,6 миллиона. Элит-
ные дома занимают 4 процен-
та рынка со средней ценой 73,6 
миллиона рублей.

Первичный рынок загород-
ных домов — небольшой, поэто-
му хорошие предложения ухо-
дят быстро. Здесь покупателям 
эксперты советуют долго не ду-
мать. 

«Доля первичного рынка 
загородных домов — всего 15—
20 процентов, к тому же спрос 
здесь традиционно выше, — по-
ясняет директор департамен-
та жилой недвижимости Penny 
Lane Realty Сергей Колосни-
цын. — Соответственно рост цен 
здесь сохраняется и по мере го-
товности проектов, и потому, 
что таких предложений мало, 
а новые современные поселки 
в глазах покупателя выглядят 
привлекательнее».

На вторичном рынке цены, 
по словам экспертов, стабиль-
ны и можно купить объект с хо-
рошим дисконтом.

«Сейчас подходящее вре-
мя, чтобы делать встречное 
предложение собственнику 
и просить скидку 10—15 про-
центов, они рассматривают 
такой торг, — говорит член Ас-
социации AREA Юлия Белуко-
ва. — Скидка 20—30 процентов 
характерна для неликвидных 
домов, которые давно не могут 
продать».  

Мода на «зеленый»

Пилотные «зеленые» 
проекты возводятся в 
Московской области, 

Санкт-Петербурге, Екатерин-
бурге и Владивостоке. То есть 
уже на начальном этапе задей-
ствуются не только столицы, но 
и все крупные города страны.

И опрошенные «РГ» девело-
перы в регионах инициативу 
активно поддерживают. Стан-
дарт добровольный, но де-факто 
многие застройщики уже и так 
внедряют у себя различные эле-
менты из этого ГОСТа. 

— Мы положительно оцени-
ваем внедрение системы добро-
вольной сертификации по «зе-
леному» стандарту. Это инте-
ресная инициатива как с точки 
зрения государства, так и для 
покупателей квартир. И это как 
раз подтверждает, что сегодня 
строить просто качественную 
недвижимость — уже недоста-
точно, чтобы быть востребован-
ным на рынке, — говорит техни-
ческий директор ГК «СК10» 
Сергей Куксин. — Покупателей 
сейчас интересуют не только 
площадь и цена, но и внешний 
вид дома, отделка зон обще-
го пользования, ну и, конечно, 
«экологичность» застройщика 
и жилого комплекса. 

По словам представителя от-
расли, некоторые меры из «зе-

леного» стандарта компания 
уже давно реализует в каждом 
своем проекте, например, до-
ступную безбарьерную среду. 
Планируется внедрять и другие 
меры, например раздельный 
сбор мусора. 

— Строительство по «зелено-
му» стандарту является одним 
из самых перспективных на-
правлений. Для застройщиков 
это дополнительное преимуще-
ство перед конкурентами. Для 
жильцов же это не только более 
комфортные условия жизни, но 
и уменьшение коммунальных 
платежей за счет энергоэффек-
тивности, что в долгосрочной 
перспективе даст ощутимую 
экономию, — дополняет коллегу 
административный директор 
Ростовского филиала «Москов-
ской Строительной Компании» 
Игорь Пономарев.

В проектах этого застрой-
щика также реализованы и за-
планированы многие элементы 
«зеленого» стандарта. Речь идет 

в первую очередь о внешней и 
внутренней инфраструктуре, 
энергоэффективности и техни-
ческом оснащении. 

При этом часть экспертов 
призывают не преувеличивать 
значимость добровольной сер-
тификации. 

— Нужно понимать, что ГОСТ 
сам по себе не является показа-
телем высшего качества, как у 
нас иногда думают. Да, это не-
кая планка, но она лишь отделяет 
качественный товар от некаче-

ственного, — поясняет директор 
консалтинговой компании в сфе-
ре недвижимости Андрей Крав-
цов. — Сейчас мы наблюдаем мед-
ленное, но неуклонное снижение 
цен на первичное жилье, и для 
застройщиков внедрение новых 
стандартов качества может стать 
хорошим способом нивелиро-
вать падение, зафиксировать 
цены на текущих уровнях. 

Эксперт считает, что «зеле-
ные» проекты будут реализо-
ваны прежде всего в сегменте 
выше среднего, не в массовом. С 
другой стороны, прописанный 
в регламентах минимальный 
стандарт заставит строителей 
всех домов, включая эконом-
класс, повышать планку.  

В феврале 2023 года средняя стоимость 

квадратного метра на вторичном рынке 

Сочи достигла 287,2 тысячи рублей, 

увеличившись за год на 22,7 процента

Дача со всеми удобствами

А К Ц Е Н Т 

М Н О Г И Е  ЗАСТ Р О Й Щ И К И  У Ж Е  В Н Е Д Р Я Ю Т 

В  С В О И Х  П Р О Е К ТА Х  РА З Л И Ч Н Ы Е 

Э Л Е М Е Н Т Ы  « З Е Л Е Н О ГО »  СТА Н Д А Р ТА

Покупателей новых квартир 

интересует не только цена, 

но и «экологичность» ЖК.

В ТЕМУ

«Жилье» в гараже очень популярно на юге страны. В летний сезон такая не-
движимость сдается в аренду немного дешевле, чем квартиры. Причем это 
помещение может быть многоэтажным — сам гараж на первом этаже, а над 
ним, друг над другом, находится пара комнат для проживания. Под жилье 
вдоль береговой линии также используются эллинги для катеров. Потенци-
альному покупателю такой недвижимости надо понимать риски подобного 
приобретения. По всем документам недвижимость будет проходить как 
нежилое помещение. И прописаться там будет невозможно.
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Свободная цена

Так выглядят гаражи, которые 

были переделаны владельцами 

под жилье.

Важный момент для загородного жилья — транспортная доступность.

A1

A1

Справка
ГОСТ Р включает 81 критерий. В перечень входят требования по 
энергоэффективности, по наличию инфраструктуры для людей с 
ограниченными возможностями и т.д. Все критерии ГОСТ Р разде-
лены на 10 категорий: параметры архитектуры, планировка участ-
ка, энергоэффективность, рациональное водопользование, эколо-
гическая безопасности и т.д. Результаты оценки по ним исчисляют-
ся в баллах, максимальное количество которых составляет 163. Для 
прохождения сертификации по минимальному значению необходи-
мо набрать 81.
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