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è24 июля Государствен-
ная Дума РФ приняла 
в третьем чтении зако-

нопроект № 503785-7 «О вне-
сении изменений в Градострои-
тельный кодекс РФ и отдельные 
законодательные акты РФ». В 
нем предусмотрено очень важное 
для заказчиков-застройщиков и экс-
пертных организаций изменение ре-
дакции части 3.4 статьи 49 Градкодекса. 
В ней исключены положения, связанные 
с обязательностью проведения госэк-
спертизы проектной документации объ-
ектов, планируемых к размещению в зо-
нах с особыми условиями использования 
территорий (ЗОУИТ), и дан исчерпываю-
щий перечень объектов, проектная доку-
ментация на строительство которых под-
лежит исключительно государственной 
экспертизе.

Принятие этого закона позволит зано-
во выстраивать здоровые экономические 
взаимоотношения в области экспертизы, 
вернет справедливую конкуренцию, по-
зволит продолжить развитие и совершен-
ствование института негосударственной 
экспертизы.

Весь прошедший год Национальное 
объединение организаций экспертизы 
в строительстве (НОЭКС) вело активную 
работу по отстаиванию интересов заказ-
чиков и экспертных организаций в органах 
законодательной власти. НОЭКС сумело 
донести до всех уровней государственных 
и общественных структур необходимость 
внесения изменений в ГрК РФ, отмену по-

ложений, допускаю-
щие двусмысленные 
трактовки и дающих 
свободу для злоупо-
требления властью 
органам надзора. Ко-
нечно, за год появи-

лось немало застрой-
щиков, пострадавших 

от несовершенства за-
конодательства. Они вме-

сте с экспертными организаци-
ями обращались в судебные органы 

и общественные организации для восста-
новления справедливости и минимиза-
ции экономических потерь. К слову, только 
наша экспертиза за год недосчиталась бо-
лее 15 заказов и вследствие этого упусти-
ла более 11 млн рублей выгоды.

Следующим шагом по нормализации 
работы экспертизы должна стать консоли-
дация экспертного сообщества, выработка 
четких и жестких правил контроля в сфере 
негосударственной экспертизы, введение 
саморегулирования. 

Благотворную роль дол жна сыграть 
ликвидация барьеров между государ-
ственной и негосударственной экспер-
тизой. Разумным, на мой взгляд, было 
бы перераспределение полномочий 
по экспертизе объектов, когда особо опас-
ные и уникальные объекты, а также финан-
сируемые из госбюджета, рассматрива-
лись бы Главгосэкспертизой, а остальные 
получали бы положительное заключение 
во вневедомственных экспертизах – чле-
нах профильных СРО.
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рошо и повысит качество вы-
водимых в продажу объек-
тов»,- уверен Сергей Терен-
тьев.

«Думаю, что эскроу 
не особо влияет на структуру 
предложения. Все-таки у нас 
сейчас рынок покупателя, 
именно его запросы и финан-
совые возможности влияют 
на состав, наполнение и квар-
тирографию жилых комплек-
сов»,- полагает Николай Граж-
данкин.

Однако участники рынка 
отмечают, что спрос и инте-
рес девелоперов продолжа-
ют смещаться из области в го-
род. С переходом на проект-
ное финансирование эта тен-
денция ещё более укрепится, 
поскольку маржинальность 
проектов класса «эконом» 
в Ленобласти невысока, мно-
гим из них будет трудно прой-
ти проверку банка на устойчи-
вость финансовой модели.

Однако и покупатели, 
а в последнее время и фе-
деральные чиновники стали 
предъявлять повышенные 
требования не только к ЖК, 
но и к их окружению (благоу-
стройству, «социалке», доро-
гам и пр.). А все эти блага сто-
ят денег.

Впрочем, застройщики 
говорят, что дополнительная 
инфраструктура — уже нор-
ма для большинства проек-
тов: расходы на создание ком-

фортной среды закладывают 
на этапе разработки проек-
та. Это колясочные, закрытые 
от машин дворы, пешеход-
ные бульвары и обществен-
ные пространства, ландшафт-
ный дизайн, спортивные пло-
щадки для взрослых и детей 
разного возраста, зоны отды-
ха. «При комплексном осво-
ении территории в проект, 
безусловно, включены соци-
альные объекты, дороги. Сей-
час мы строим детский сад 
в ЖК «Ясно.Янино» по госу-
дарственной программе «Сти-
мул», это никак не скажется 
на себестоимости жилья»,- го-
ворит Анжелика Альшаева.

«Запрос на комфорт-
ную среду — это не новость, 
а устойчивый тренд послед-
них лет. Покупатели все бо-
лее требовательны, и мало 
кто готов купить просто ква-
дратные метры»,- рассужда-
ет Екатерина Пчёлкина, на-
чальник отдела маркетинга 
РСТИ («Росстройинвест»). По 
её словам, первопроходцами 
в создании полноценной жи-
лой среды когда-то были про-
екты комплексного освоения, 
сегодня это уже привычный 
формат работы. Ольга Троше-
ва подтверждает, что увели-
чение набора опций объясня-
ется и требованиями законо-
дательства, и потребностями 
жителей: «Покупателям инте-
ресны европейские проекты, 
в которых предусмотрена со-

циальная, коммерческая ин-
фраструктура, комфортные 
рекреационные зоны. Безу-
словно, застройщики стара-
ются соблюдать баланс между 
затратами, набором предло-
женных опций, конечными це-
нами и спросом, который за-
висит от всех перечисленных 
факторов».

Александр Брега полага-
ет, что эти дополнительные 
опции зависят от того, какие 
нагрузки выдерживает фи-
нансовая модель. Для про-
ектов с низкой маржиналь-
ностью (новостроек масс-
маркета или локальных не-
больших объектов) нагрузка 
в виде обеспечения «социал-
кой» в новых условиях может 
стать фатальной.

По мнению Романа Стро-
илова, повышенное внимание 
властей к этому вопросу боль-
ше похоже на предвыборный 
популизм: «Любая инициати-
ва чиновников обретает ося-
заемые формы лишь спустя 
некоторое время и довольно 
часто не оправдывает ожи-
даний. Например, реновируе-
мые земли в Москве. Где там 
повышенные требования? На-
против, участники програм-
мы реновации уже начинают 
копить тотальное недоволь-
ство из-за несоответствия ре-
альности обещаниям. По тре-
бованию чиновников девело-
перы уже строят за свой счет 

детские сады, школы, меди-
цинские учреждения, прини-
мают безвозмездно в свои 
проекты обманутых дольщи-
ков с других строек, ремон-
тируют улицы и набережные 
вдоль своих ЖК. Важно по-
нимать, что этот мыльный пу-
зырь не может надуваться 
бесконечно, рано или поздно 
он лопнет. И — да, разумеет-
ся, все эти расходы включа-
ются в стоимость квадратного 
метра, которые потом оплачи-
вает покупатель. А где же на-
логи? На что они потрачены?».

За чей счёт комфорт?

У покупателей лишних де-
нег нет совсем: доходы граж-
дан снижаются пять лет под-
ряд, зато растет и без того 
высокая кредитная нагруз-
ка… Вопрос в том, как в этих 
условиях поддерживать спрос 
хотя бы на нынешнем уровне.

Ольга Трошева уверена, 
что поможет ипотека: замет-
ное снижение ставки всег-
да положительно влияет 
на спрос. Если в ближайшем 
будущем ставка пойдет вниз, 
это гарантирует приток но-
вых покупателей. А некото-
рые из них смогут позволить 
себе жильё большей площа-
ди, с лучшим набором опций, 
выше классом.

«При анализе платеже-
способности надо смотреть, 
с какого уровня снижаются 

доходы населения. К приме-
ру, есть категории граждан, 
доход которых по определе-
нию не позволяет им купить 
недвижимость. Также сокра-
щение дохода не всегда озна-
чает, что гражданин не может 
приобрести недвижимость. 
Скорее, в такой ситуации по-
купатель будет ориентиро-
ваться на более доступные 
по цене объекты, но не отка-
жется от покупки»,- уверен 
Сергей Терентьев.

«Наш личный бюджет ста-
новится всё более тощим во-
все не из-за закредитован-
ности. Дорожает жизнь во-
круг нас: бензин, товары по-
вседневного спроса и первой 
необходимости, услуги ЖКХ 
и медицина. Доходы не растут. 
Спад неизбежен. Каким он бу-
дет? Зависит от темпов обе-
днения населения. Если ситу-
ация радикально не изменит-
ся, то падение будет не столь 
ощутимым, в пределах 3%. И 
будет отчасти нивелировано 
снижением ставок по ипотеке 
и удешевлением продукта»,- 
полагает Роман Строилов.

«Покупательская способ-
ность снижается не первый 
год. Это происходит на фоне 
увеличения затрат девелопе-
ров и себестоимости — цены 
с каждым годом только растут, 
— говорит Виталий Коробов. 
— Тем не менее пока на рынке 
нет переизбытка качественно-
го предложения, активно раз-
виваются ипотечные програм-
мы. Глобального снижения 
спроса мы не ждём. Возможна 
его стабилизация относитель-
но ажиотажного периода кон-
ца 2018-го — начала 2019-го».

Александр Брега про-
гнозирует уменьшение объ-
ёма доступного жилья, кото-
рое наиболее чувствительно 
к изменению себестоимости, 
а для банка это повод отнести 
проект к категории рискован-
ных: «При этом спрос на бо-
лее дорогие объекты ограни-

чен платежеспособностью на-
селения, поэтому мы можем 
столкнуться с общим сокра-
щением объёмов строящего-
ся жилья. Улучшить ситуацию 
может субсидирование ставок 
проектного финансирования 
для объектов класса «стан-
дарт». Думаю, государство 
рано или поздно придёт к та-
кому решению».

«Действительно, на фоне 
падения доходов покупа-
тельская способность снизи-
лась. Однако в сегменте апар-
таментов при неблагоприят-
ных экономических услови-
ях спрос будет только расти, 
— уверена Марина Стороже-
ва. — Этот формат недвижи-
мости используют в основ-
ном для сохранения сбереже-
ний, что в условиях падения 
доходов становится особенно 
актуально. Но в связи с всту-
плением в силу новых правил 
рынок ждёт некоторое пере-
распределение спроса. Поку-
патели стали гораздо грамот-
нее — проекты, которые на-
чали использовать переуступ-
ки, вскоре почувствуют отток 
клиентов».

При этом, как говорит Бес-
лан Берсиров, себестоимость 
строительства и так ежегодно 
растет: за последние годы она 
увеличилась почти на 50%. А 
при переходе застройщиков 
на проектное финансирова-
ние вырастет ещё больше. Все 
эти затраты неминуемо лягут 
на плечи покупателей.
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