
По предварительным дан-
ным Управления архитектурно-
строительной инспекции мэрии 
города Новосибирска, в 2025 году 
в столице Сибирского федераль-
ного округа ввели в эксплуатацию 
1444 жилых объекта.

За минувший год сдано 86 мно-
гоквартирных домов, рассчитан-
ных на 19431 квартиру. Общая пло-
щадь — 1 млн 108 тыс. кв. м. Так-
же с января по ноябрь прошлого 
года построено 1358 индивидуаль-

ных жилых домов общей площадью 
218 689 кв. м.

«Несмотря на все сложности и вы-
зовы, строительная отрасль показыва-
ет заметные результаты: на протяжении 
многих лет Новосибирск и Новосибир-
ская область входят в число лидеров 
по вводу жилья. И в этом году в горо-
де введено более миллиона квадрат-
ных метров жилой площади. Хорошо 
зарекомендовал себя механизм ком-
плексного развития территорий (КРТ): 
без вложения бюджетных средств в го-

роде появляются детские сады, школы, 
парки, дороги», — отметил мэр Ново-
сибирска Максим Кудрявцев.

По итогам минувшего года 
в тройку новосибирских застрой-
щиков — лидеров по вводу жилья 
(по площади квартир) вошли:
•	 ГК «Брусника» (три многоквар-

тирных дома с площадью квар-
тир 90,3 тыс. кв. м);

•	 ГК «ВИРА-Строй» (четыре мно-
гоквартирных дома с площадью 
квартир 68,8 тыс. кв. м);

•	 ГК «СОЮЗ» (три многоквартир-
ных дома с площадью квартир 
67,6 тыс. кв. м).
Идет работа над воспроизвод-

ством строительного задела: в це-
лом (за отчетное время) новых раз-
решений на строительство много-
квартирных домов в Новосибирске 
выдано на общую площадь 930,8 
тыс. кв. метров.

Сибстройинформ

«Продолжаем программу по ка-
питальному ремонту многоквартир-
ных домов. В 2025 году мы с этой 
задачей справились в полном объ-
ёме. Капитальный ремонт, напом-
ню, включает в себя замену инже-
нерных коммуникаций, внутреннюю 
отделку, а также ремонт фасадов, 
который возвращает домам краси-
вый эстетический вид. У нас поя-
вился опыт сотрудничества с Сою-
зом архитекторов при ремонте фа-
садов зданий, имеющих истори-
ческую ценность. Восстанавлива-
ем нашу архитектуру в том виде, 
в каком она была создана много 
лет назад», — отметил мэр в ходе 
совещания.

По данным начальника депар-
тамента энергетики, жилищного 
и коммунального хозяйства горо-
да Новосибирска Дмитрия Зайко-
ва, в 2025 году в Новосибирске ка-
питальный ремонт проводился в 673 
многоквартирных домах. Из них 454 
дома отремонтированы на сред-
ства, сформированные на счетах 
регионального оператора. Проведе-
но 760 видов работ: отремонтирова-
но 89 фасадов, 186 крыш, 77 под-
валов, заменены системы электро-
снабжения в 165 домах, теплоснаб-
жения — в 79, холодного водоснаб-
жения  — в 44 и горячего  — в 45 
МКД. Еще в 219 домах проведён 
капремонт на средства, накоплен-

ные собственниками на специаль-
ных счетах.

С привлечением регионального 
отделения Союза архитекторов Рос-
сии проводились работы на домах, 
являющихся объектами культурно-
го наследия. В частности, обновле-
ны фасады зданий на ул. Фабрич-
ной, 6 и ул. Урицкого, 15.

За 2025 год в Новосибирске за-
менено 115 лифтов в 42 МКД. В том 
числе, как отметил Дмитрий Зай-

ков, на замену 39 лифтов в 18 до-
мах в разных районах города мэри-
ей были предоставлены субсидии. 
Доля софинансирования составля-
ла до 20 процентов, общая сумма 
субсидий — более 18,3 млн рублей.

Как выяснилось на совещании, 
в наступившем 2026 году планиру-
ется отремонтировать не менее 472 
домов, на которых будет выполне-
но 653 вида работ.  Итоговое ко-
личество объектов будет озвучено 

позже, перечень в настоящее вре-
мя формируется Министерством 
жилищно-коммунального хозяй-
ства и энергетики Новосибирской 
области. На сегодня в план внесе-
ны объекты, ремонт которых пред-
полагается производить на сред-
ства, накопленные на счетах реги-
онального оператора. Количество 
домов, ремонтируемых по спецс-
четам, уточняется.

Заключены договоры на капи-
тальный ремонт двух многоквар-
тирных домов, относящихся к объ-
ектам культурного наследия горо-
да Новосибирска. Это здания на ул. 
Тополевой, 4 (здесь будет произве-
ден капитальный ремонт подваль-
ных помещений, относящихся к об-
щедомовому имуществу) и на ул. 
Богдана Хмельницкого, 38 (капи-
тальный ремонт крыши).

По материалам пресс-центра 
мэрии Новосибирска
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1444 жилых объекта ввели в Новосибирске за 2025 год

ОТРАБОТАЛИ 700 МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ
Результаты и планы капитального ремонта МКД в Новосибирске

В 2025 году в Новосибирске отремонтировали 673 многоквар-
тирных дома — программа капремонта выполнена в полном объё-
ме. Об этом заявил мэр города Максим Кудрявцев на оперативном 
совещании с главами районных администраций и руководителями 
подразделений мэрии.
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Во вступительном слове губернатор Но-
восибирской области Андрей Травников 
назвал уходящий год «во всех отношениях 
непростым», вместе с тем отметив, что непро-
стым он видится на фоне весьма успешных 
предыдущих лет, когда строительство было 
на большом подъеме — во многом благода-
ря тем почти беспрецедентным мерам под-
держки, которую отрасли оказывало госу-
дарство (это касается и бюджетного, и жи-
лищного строительства).

По мнению губернатора, если оцени-
вать динамику деловой жизни в долгосроч-
ном разрезе, станет очевидной ее постоян-
ная чересполосица: да, «белая» удачная по-
лоса всегда рано или поздно сменяется «чер-
ной», но и та никогда не оказывается беско-
нечной, со временем вновь уступая первен-
ство следующей белой полосе. Экономиче-
ский контекст, баланс спроса и предложения, 
нормативно-правовое поле — всё постоянно 
меняется, заставляя бизнес всё время адапти-
роваться к обновляющимся условиям, и под-
линная сила бизнеса — в его умении меняться, 
проявлять гибкость (и это касается не только 
строительного, но и любого другого бизнеса).

Андрей Травников высказал убежден-
ность, что опытное, много повидавшее на сво-
ем веку строительное предпринимательское 
сообщество Новосибирской области в оче-
редной раз проявит управленческую силу, 
мудрость и без потерь переживет очередные 
«трудные времена», а проблемные вопросы 
всегда можно будет обсудить на совместных 
деловых встречах.

Председатель Законодательного собра-
ния Новосибирской области Андрей Шим-
кив поддержал губернатора в его оптими-
стичной оценке предпринимательского по-
тенциала строителей. Он поблагодарил стро-
ителей за достигнутые успехи и напомнил, 
что строительный бизнес всегда был широ-
ко представлен в законодательной власти, 
и модератор сегодняшней встречи, глава Ас-
социации «РДКС» Майис Мамедов, является 
также заместителем председателя Заксобра-
ния НСО; поэтому депутатский корпус хоро-
шо знает все проблемы и чаяния строителей, 
и всегда готов поддержать инициативы, на-
правленные на улучшение работы строитель-
ного комплекса, на совершенствование пра-
вового регулирования отрасли.

Мэр Новосибирска Максим Кудрявцев 
от лица горожан выразил признательность 
строителям за проделанную работу — в том 
числе, за сохранение высоких темпов и объ-

емов строительства жилья (по этом показа-
телю Новосибирск входит в число лидеров 
среди российских городов-миллионников). 
Он высоко оценил опыт комплексного раз-
вития территорий, особенно отметив, что 
активное участие застройщиков в проектах 
КРТ позволяет городу без вложения бюд-
жетных денег получать новые места в шко-
лах и детсадах, ремонтировать и строить до-
роги, благоустраивать различные площадки 
(мэр, в частности, привел в пример террито-
рию около «Локомотив-Арены»).

Максим Кудрявцев, в свою очередь, со-
общил о готовности мэрии продолжать кон-
структивное сотрудничество по всем основ-
ным направлениям, от строительства жи-
лья до благоустройства общественных про-
странств. «Мы открыты к диалогу», — под-
черкнул мэр Новосибирска.

«ОСТАЁТСЯ 
ЛОКОМОТИВОМ»

Об основных результатах деятельно-
сти регионального стройкомплекса в 2025 
году и ближайших планах рассказал ми-
нистр строительства Новосибирской обла-
сти Дмитрий Богомолов.

По его словам, несмотря на экономиче-
ские сложности, выразившиеся в ограничен-
ности бюджетного финансирования и неста-
бильности рыночного спроса на новую недви-
жимость, области «есть что показать, есть чем 
гордиться и есть к чему стремиться».

Строительный комплекс НСО традиционно 
является локомотивом региональной эконо-
мики, утверждается в докладе Дмитрия Бо-
гомолова. В сфере строительства здесь за-
нято свыше 9 тыс. организаций, на разных 
отраслевых направлениях трудится порядка 
40 тысяч человек.

Стабильно высокие результаты показы-
вает жилищное строительство. По основ-
ным итогам 2025 года в регионе введено бо-
лее 2 млн квадратных метров жилья. Постав-
лен рекорд по объемам строительства инди-
видуальных жилых домов — их за уходящий 
год возведено свыше 1 млн квадратных ме-
тров. Уже много лет Новосибирская область 
остается лидером в Сибирском федеральном 
округе по вводу жилья; а в России по этому 
показателю входит в десятку лидеров.

По сведениям министра, на территории 
региона удалось создать серьезный задел 
строящегося жилья: более 4,5 млн квадрат-
ных метров, а общий градостроительный по-
тенциал достигает 31 млн квадратных метров.

Одновременно с возведением жилых ком-
плексов развернуто масштабное строитель-
ство социальных объектов. За 2025 год по-
строено 27 таких объектов. Самый крупный 
блок среди них занимают объекты образо-
вания. Как сообщил Дмитрий Богомолов, 
в течение 2025 года карту региона пополни-
ли такие объекты, как школа по улице Ку-
бовой в Новосибирске на 825 мест, образо-
вательный кластер в селе Марусино, новый 
корпус Экономического лицея в Новосибир-

ске на 250 учеников (к слову, данный объ-
ект построен на целый год раньше заплани-
рованного срока), школа в селе Репьево То-
гучинского района на 220 мест, детский сад 
в поселке Чаны на 100 детей. Знаковым со-
бытием 2025  года Дмитрий Богомолов на-
звал возобновление строительства шести 
школ по концессионным соглашениям (все 
школы — на территории столицы Сибирско-
го федерального округа).

Большое внимание уделяется сфере здра-
воохранения. Уже начала принимать пациен-
тов возведенная в 2025 году крупнейшая дет-
ская поликлиника в Барабинске. Построено 
17 фельдшерско-акушерских пунктов (ФА-
Пов) для жителей отдаленных поселений.

Уходящий год ознаменовался открытием 
Дома культуры для жителей села Ярково. «Он 
уже стал местом притяжения для селян всех 
возрастов», — отмечено в докладе министра.

Готовится к вводу в эксплуатацию детская 
музыкальная школа по ул. Терешковой в Ака-
демгородке (Советский район) на 800 учеников.

Впервые за долгие десятилетия в обла-
сти построено пожарное депо с гаражом 
на 6 машин и современным учебным город-
ком — оно стало удачным обретением для 
поселка Кольцово.

ОТ ВОССТАНОВЛЕНИЯ 
ПРАВ ДОЛЬЩИКОВ — 
К ПРОЕКТАМ КРТ

Еще одно важное направление работы — 
строительство домов для детей-сирот и слу-
жебного жилья для учителей, врачей, работ-
ников культуры. За 2025 год построено 18 та-
ких домов суммарно на 185 квартир; еще 55 
квартир в тех же целях приобретено на пер-
вичном рынке жилья.

В завершающей стадии находится реше-
ние вопроса обманутых дольщиков. По све-
дениям Дмитрия Богомолова, с 2010  года 
в регионе восстановлены права более чем 21 
тыс. участников долевого строительства жи-
лья; на эти цели из федерального и регио-
нального бюджетов было направлено 24 млрд 
рублей. На улице Дуси Ковальчук в Новоси-
бирске силами регионального Фонда помо-
щи обманутым дольщикам успешно достра-
ивается последний проблемный многоквар-
тирный жилой дом; ключи от долгожданных 
квартир получат 260 новоселов.

Дмитрий Богомолов напомнил: сегодня 
любая жилая застройка (многоквартирны-
ми домами) в НСО осуществляется исключи-
тельно через механизм комплексного разви-
тия территорий; по данному направлению об-
ласть является одним из лидеров в России. 
Самые крупные проекты КРТ реализуются 
Правительством НСО, их оператором стало 
подведомственное Минстрою НСО Агентство 
развития жилищного строительства Новоси-
бирской области.

В настоящее время на стадии реализации 
в регионе находятся 45 проектов КРТ. Один 
из перспективных проектов КРТ — «Смарт-
Сити Новосибирск». Он, среди прочего, пред-

полагает строительство 630 тысяч квадратных 
метров жилья. А самым масштабным проек-
том КРТ в НСО можно считать микрорайон 
Клюквенный: здесь на площади 200 га бу-
дет построен 1 млн квадратных метров жи-
лья со всеми необходимыми объектами ин-
фраструктуры.

В 2025 году Новосибирская область прини-
мала участие в возвращении к мирной жизни 
присоединенных территорий. Новосибирски-
ми строителями было восстановлено 12 мно-
гоквартирных домов в подшефном районе Ма-
риуполя, построены медицинские комплексы 
и ФАПы в Беловодском округе; продолжает-
ся ремонт ряда важных социальных объектов.

Имеются и определенные достижения 
в сфере градостроительной деятельности. 
Так, Новосибирская область стала первым 
регионом, настроившим работу карт Росре-
естра в своих информационных системах.

Как подчеркнул Дмитрий Богомолов, до-
стигнутые результаты стали закономерным 
итогом эффективной совместной работы ре-
гиональной власти и строительного делового 
сообщества при постоянной поддержке де-
путатского корпуса и федерального центра.

«Самым главным итогом 2025 года можно 
назвать стабильность работы, успешное выпол-
нение плановых показателей по вводу жилья 
и социальных объектов, реализацию проектов 
КРТ, — резюмировал министр. — Наша зада-
ча: сохранить и преумножить созданные заде-
лы, реализовать все начатые проекты. Благода-
рим всех, кто трудится в нашей непростой от-
расли. Вклад каждого — бесценен. Мы готовы 
продолжать продуктивную работу в 2026 году».

А ЧТО В НОВОСИБИРСКЕ?
Главные годовые итоги, направления 

и перспективы деятельности строительного 
комплекса Новосибирска стали предметом 
выступления заместителя мэра Новосибир-
ска, начальника Департамента строительства 
и архитектуры Евгения Улитко.

Прежде всего, он также выразил благо-
дарность за проделанную и продолжающу-
юся работу всем участникам строительства, 
от подрядных компаний и предприятий строй-
индустрии до застройщиков.

Далее Евгений Улитко ознакомил собрав-
шихся с динамикой ввода жилья и строитель-
ного задела за последние годы в Новосибир-
ске. По его сведениям, в 2021 году в Новоси-
бирске ввели 1570,8 тыс. кв. м жилья, а объ-
ем строящегося жилья на конец 2021  года 
составил 4500 тыс. кв. м.

В 2022 году аналогичные показатели со-
ставили 1298,2 и 4500 тыс.  кв. м, в 2023–
1635,2 и 4000 тыс. кв. м, в 2024–1528,2 и 3900 
тыс. кв. м соответственно.

Контрольный показатель ввода в 2025 
году — 1150 тыс.  кв. м, фактический ввод 
по состоянию на 26  декабря достиг 1108 
тыс. кв м (96% от годового плана; эта пло-
щадь «упрятана» в 77 многоквартирных до-
мов и 1358 индивидуальных жилых домов, 
площадь МКД составила 889 тыс. квадрат-
ных метров, остальное — ИЖС).

рабочая встреча

«НЕ ЖДИТЕ, ЧТО В 2026 ГОДУ 
ВСЁ ЗАКОЛОСИТСЯ»
Строительный комплекс Новосибирской области в контексте 
российской и мировой экономики: итоги и прогнозы

Некоторые итоги работы стройком-
плекса Новосибирской области в 2025 
году и прогнозы на год 2026 обсудили 
участники расширенного заседания Ре-
гионального делового клуба строите-
лей, состоявшегося 26 декабря в ново-
сибирском пресс-центре ТАСС.
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Общая же площадь всех построенных 
и введенных в 2025 году объектов недвижи-
мости (включая упомянутое выше жилье) в Но-
восибирске превысила 1600 тыс. кв. метров.

Оставшийся на конец декабря 2025 г. жи-
лищный строительный задел — 3892 тыс. кв. 
м. — Евгений Улитко оценил как «вполне при-
личный для крупного города».

Колебания строительного задела хорошо 
отслеживать по изменениям количества вы-
данных разрешений на строительство.

По информации вице-мэра, в динамике 
по годам данный показатель выглядит сле-
дующим образом. В 2019 году в Новосибир-
ске было выдано суммарно 253 разрешения 
на строительство разного рода объектов не-
движимости общей площадью 753 тыс. кв. м, 
из них 46 РНС — на жилые объекты. За 2020 
год — 214 РНС на 1008 тыс. кв. м, из них 70 
РНС — на жилые дома. За 2021 г.— 245 РНС 
на 1054 кв. м, из них 70 РНС — на жилые 
дома. За 2022 г.— 228 РНС на 1259 тыс. кв. м, 
из них 74 — на жилые объекты. За 2023 г.— 
227 РНС на 1034 тыс. кв. м, из них 68 на жи-
лье. За 2024 г.— 210 РНС на 1226 тыс. кв. м, 
из них 73 — на строительство жилых домов. 
Наконец, за почти истекший 2025 год — 172 
РНС на 917 тыс. кв. м, в том числе на жилые 
дома — 67 РНС.

Евгений Улитко отметил, что при такой ши-
рокой выборке становится заметной относи-
тельная стабильность количества выданных 
разрешений на строительство многоквартир-
ных жилых домов: этот показатель, несмо-
тря на колебания, в итоге всё равно стре-
мится примерно к одному и тому же уровню.

«На территории Новосибирска жилищ-
ное строительство осуществляют 152 юри-
дических лица, — поделился дополнитель-
ными деталями вице-мэр. — Из них уникаль-
ных — 86, это хороший показатель наличия 
на рынке достаточного количества конкури-
рующих независимых игроков».

Столица СФО последовательно и успеш-
но борется с проблемными объектами. Дина-
мика заслуженных побед здесь выглядит так: 
за 2022 год ввели 15 долгостроев, за 2023–14, 
за 2024-й — 7, и, наконец, за 2025 – 6.

КРТ ПРИРАСТАЕТ 
ПО ИНИЦИАТИВЕ 
ПРАВООБЛАДАТЕЛЕЙ

Далее Евгений Улитко остановился на ре-
ализации наиболее перспективного механиз-
ма комплексного развития территорий. По его 
информации, к настоящему моменту в Ново-
сибирске в стадии реализации находится 34 
договора КРТ, «покрывающие» суммарно 120 
га городской земли, с общим градостроитель-
ным потенциалом свыше 2 млн кв. м жилья. 
Из них 8 договоров заключены по результа-
там торгов (28 га, градостроительный потенци-
ал — 675,9 тыс. кв. м), 26 — договоры с право-
обладателями земельных участков (около 100 
га, градпотенциал 1345,94 тыс. кв. м жилья).

«Виден определенный перекос в сторо-
ну договоров КРТ, заключенных по инициа-
тиве правообладателя», — отметил Евгений 
Улитко. По его мнению, это логично объяс-
няется наличием у застройщиков накоплен-
ного в предыдущие годы земельного банка, 
который они стараются эффективно исполь-
зовать посредством современного механиз-
ма развития. В любом случае, обнадеживает 
очевидный и существенный рост применения 
КРТ в столице СФО; по сравнению с 2022 го-
дом он составил 328%.

«Действующие проекты КРТ рассчита-
ны на длительную перспективу, большинство 
из них будет полностью воплощено после 
2030  года, — указал Евгений Улитко. — Их 
реализация не только позволит улучшить ка-
чество городской среды и жилищных условий 

наших граждан, в настоящее время прожива-
ющих в ветхих и аварийных домах, но и по-
может привлечь внебюджетные инвестиции 
на развитие городской инфраструктуры. Так, 
за счет внебюджетных средств в Новосибир-
ске будет создано свыше 1500 дополнитель-
ных мест в детских садах и 2500 — в школах».

По словам вице-мэра, помимо нового стро-
ительства с нуля, в городе начали активно 
применять технологию создания «детсадов-
ских» мест встроенно-пристроенным спосо-
бом (в едином комплексе с многоквартирны-
ми домами, в 2026 войдет созданный именно 
по такой технологии детсад на улице Гаранина 
в Октябрьском районе). Еще один комбиниро-
ванный подход — строительство (пристройка) 
дополнительных корпусов к уже находящим-
ся в эксплуатации школьным и дошкольным 
учреждениям. «В соответствии с таким под-
ходом на улице Крылова, 42 в текущем году 
был введен в эксплуатацию новый корпус дет-
ского сада», — привел пример Евгений Улитко.

Развивается и уже упомянутое выше новое 
строительство объектов образования на спе-
циально выделенных для этого земельных 
участках. Например, на улице Большевистской 
в настоящее время строится абсолютно новая 
школа на 1100 мест. Эффективен капитальный 
ремонт социальных объектов, который также 
позволяет получить некоторую прибавку мест 
в школах и детсадах.

«СОЦИАЛКА» — 
ПО СОГЛАШЕНИЯМ

Как сообщил вице-мэр, сегодня заверша-
ется подготовка еще ряда площадок к торгам 
на право заключения договоров КРТ. Речь 
идет о территориях общей площадью 54,3 
га в границах улиц Кошурникова, Добролю-
бова, Стофато, в границах улиц Черемхов-
ской, Угловой, Автогенной, Прожекторной 
и полосы отвода продления улицы Довато-
ра, по улице Никитина в Октябрьском рай-
оне, а также в границах улиц Степной, Тих-
винской в Ленинском районе. В рамках про-
ектов комплексного развития на этих участ-
ках предстоит расселить за счет застройщи-
ков 61 многоквартирный дом и значительное 
число индивидуальных домовладений; тор-
ги по указанным площадкам пройдут в 1-м 
квартале 2026 года.

Отдельно Евгений Улитко остановился 
на соглашениях по обеспечению жилых рай-
онов объектами социальной инфраструктуры, 
заключаемых мэрией с застройщиками. Эта 
работа ведется с 2023 года, и сейчас она ор-
ганично влилась в реализацию проектов КРТ. 
К настоящему времени заключено 84 таких 
соглашения, из них исполнено 38. Суммарная 
экономия бюджетных средств за счет реализа-
ции соглашений составила 1789,83 млн рублей. 
«Благодаря данным соглашениям в Новоси-
бирске появится 11 школ вместимостью почти 
7 тысяч мест и 14 детских садов на 2 тысячи 
мест суммарно», — сообщил Евгений Улитко.

Касаясь темы расселения аварийного жи-
лья, вице-мэр рассказал, что в Новосибир-
ске 442 многоквартирных дома признаны 
аварийными и подлежащими сносу. С 2021 
по 2025 гг. расселено 172 аварийных МКД, 
из них 39 — за внебюджетные средства (так 
уже проявил себя в действии механизм КРТ).

Среди главных задач, стоящих перед Де-
партаментом строительства и архитектуры 
мэрии Новосибирска в 2026 году, Евгений 
Улитко назвал продолжение и расширение ак-
тивного взаимодействия со структурами Пра-
вительства Новосибирской области — в ча-
сти подготовки и реализации проектов КРТ, 
где требуется плотная совместная работа 
и с региональным Минстроем, и с другими 
министерствами, под чьим титулом строятся 
те или иные конкретные социальные объекты 

(Минздрав, Минспорта и т. п.). В ближайших 
планах — приступить к строительству ново-
го корпуса для МБОУ «Средняя общеобра-
зовательная школа № 189» по ул. Выборной 
в Октябрьском районе на 825 мест. В целом, 
департамент твердо намерен продолжить вза-
имодействие со строительными компаниями 
в целях развития социальной инфраструкту-
ры Новосибирска.

ПРО «ЗАМЕДЛЕНИЕ» 
ЭКОНОМИКИ И ТРЕПЕТ 
ОЖИДАНИЙ

С аналитическим обзором строительно-
го рынка в контексте основных задач вза-
имодействия банков и застройщиков вы-
ступил исполнительный директор — стар-
ший аналитик отдела «Аналитический хаб» 
ПАО «Сбербанк» (Москва) Виталий Лакеев.

Он отметил существенное замедление эко-
номической активности в России, отмеченное 
по итогам 2025 года практически по всем от-
раслям; рост ВВП за уходящий год ожидает-
ся на уровне 0,7 процента (при том, что в 2023 
и 2024 годах фиксировался рост 4,1 и 4,3 про-
цента соответственно). Неутешителен и про-
гноз на 2026 и 2027 годы; по оценке экспер-
тов, в эти периоды он не превысит 1–1,5%. 
«Не ждите, что в 2026 году всё заколосится 
и зацветет», — предупредил Виталий Лакеев. 
Вместе с тем, упомянутое замедление эконо-
мики содержит в себе и несомненный плюс: 
оно помогает стабилизировать в приемле-
мых рамках рынок труда. Собственно гово-
ря, здесь «процесс уже пошел»: за 9 меся-
цев 2025  года рост зарплат хоть и продол-
жился, но с меньшим темпом. Средняя при-
бавка за январь-сентябрь 2025 в сравнении 
с январем-сентябрем 2024 года составила 14,3 
процента в номинальном выражении и 4,5 про-
цента в реальном выражении. Для сравнения, 
рост средних номинальных зарплат за 9 меся-
цев 2024, в сравнении с аналогичным перио-
дом 2023 г., превышал 20 процентов. «Поэто-
му, с точки зрения издержек на рынке труда, 
ситуация в 2026 году для бизнеса будет по-
легче», — полагает аналитик Сбера.

На общем рынке потребления сохраняет-
ся тренд «на сбережение» — при достаточно 
высоком индексе покупательской уверенно-
сти, несмотря на некоторое снижение ключе-
вой ставки ЦБ РФ, люди пока больше склон-
ны хранить свои накопления на банковских де-
позитах, нежели вкладывать их в какие-то до-
рогостоящие вещи или новую недвижимость.

«Центробанк миновал стадию максималь-
ной ключевой ставки и вошел в стадию ее 
снижения, но, вместе с тем, даже ее сниже-
ние до 12 процентов, с добавлением необхо-
димой маржи любого работающего на рос-
сийском рынке банка, всё равно оставляет 
все кредиты достаточно дорогими, поэто-
му быстрого роста экономики ждать не при-
ходится, — прокомментировал роль главно-
го финансового регулятора Виталий Лаке-
ев. — Вместе с тем, важна не только сама 
ключевая ставка, но и ожидания (предпо-
ложения) рынка, куда она будет двигаться. 
От ожиданий также зависят и ставки по де-
позитам, и ставки по ипотечным кредитам».

Сейчас ипотечные ставки остаются фак-
тически «заградительными» (21% годовых — 
это очень дорого для потребителя). «Однако, 
если в течение 2026 года ключевая ставка ЦБ 
РФ упадет до 12%, мы можем ожидать сни-
жения ставок рыночной ипотеки до 14% го-
довых, а это уже рабочий вариант», — пред-
полагает Виталий Лакеев.

БЮДЖЕТНЫЙ ПОТЕНЦИАЛ 
ТРЕВОЖИТ, СПРОС 
КОЛЕБЛЕТСЯ

А пока первичный рынок жилья очень 
сильно зависит от бюджетного субсидиро-
вания процентных ставок по ипотеке — ведь 
до 70 процентов продаж сегодня идет именно 
через льготную ипотеку. Вложения государ-
ства (в  субсидирование льготных программ 
ипотеки и т. п.) по итогам 2025 года достигают 
2 трлн рублей. Поэтому для нового жилищного 
строительства очень важно правильно оценить 
бюджетный потенциал. К сожалению, он вы-
зывает тревогу: на фоне всех мер по обеспе-
чению дополнительного притока средств (по-
вышение ставки НДС, «модернизация» нало-
га на прибыль и пр.) в 2026 году дефицит го-
сударственного бюджета достигнет 3 процен-
тов ВВП — более серьезный дефицит отме-
чался только в эпоху пандемии коронавируса.

Оценивая дальнейшую судьбу российской 
валюты, Виталий Лакеев сообщил об ожида-
нии некоторого ослабления национальной де-
нежной единицы в 2026-м. Ее курс, предполо-
жительно, в течение наступающего года из-
менится с нынешних 80 рублей до 100 за 1 
доллар США и с 94 рублей до 122 за 1 евро; 
данный прогноз связан с динамикой мирово-
го рынка углеводородов, где нарастает про-
фицит, и некоторыми другими факторами.

Характеризуя динамику продаж ново-
строек, аналитик Сбера отметил очень ши-
рокий диапазон колебания спроса, кото-

рый наблюдается в течение последних лет 
(2021–2025 гг.). Среди прочего, Виталий Ла-
кеев констатировал, что по итогам 11 месяцев 
2025 года продажи опустились ниже анало-
гичного периода прошлого года (отчасти — 
из-за эффекта высокой базы‑2024). На спрос, 
как и всегда, влияют самые разнообразные 
факторы; так, зафиксирован скачок сделок 
в сентябре-октябре 2025 на фоне информа-
ционных сообщений о неблагоприятных для 
покупателей изменениях условий семейной 
ипотеки (люди поспешили купить жилье «по 
старым добрым правилам»).

«С июня выдачи ипотеки начали увели-
чиваться, — рассказал Виталий Лакеев. — 
Основной объем по-прежнему приходится 
на льготные программы, но их доля посте-
пенно начала снижаться за счет активизации 
«рыночных» выдач».

В октябре 2025 застройщики отчасти ак-
тивизировали вывод на рынок новых про-
ектов жилищного строительства, но, вместе 
с тем, общий объем появившихся новых про-
ектов за 10 месяцев 2025 меньше аналогич-
ного показателя за 10 месяцев 2024 г. По на-
блюдениям специалистов Сбера, в первой по-
ловине 2025 Новосибирская область «просе-
ла» по продажам новостроек сильнее боль-
шинства других регионов; правда, уже к се-
редине осени провал удалось нивелировать.

Несмотря на возросшую осторожность 
девелоперов при выводе на рынок новых про-
ектов, общероссийский объем незавершенно-
го жилья на разных стадиях строительства, 
возводимого застройщиками — юридически-
ми лицами, по состоянию на конец 2025 года 
приблизился к историческому максимуму 
(около 120 млн кв. метров). Виталий Лаке-
ев объяснил данный факт увеличением сро-
ков строительства многих жилых комплексов, 
происходящим на фоне снижения платеже-
способного спроса. Эта же корневая причина 
провоцирует увеличение доли нераспродан-
ного нового жилья (сегодня в целом по Рос-
сии его накопилось около 80 млн кв. метров). 
При этом распроданность жилья на вводе со-
храняется в экономически нормальных пре-
делах — примерно 75% в среднем по всем 
регионам. Новосибирская область по данно-
му показателю близка к «средней темпера-
туре по больнице» — здесь распроданность 
на вводе составляет около 70%.

«САМОЕ СТРАШНОЕ МЫ 
УЖЕ ПРОШЛИ»

Объем текущего жилищного строитель-
ства в Новосибирской области Виталий Ла-
кеев оценил как стабильный: уже два года 
он консолидируется вокруг отметки 3,5 млн 
кв. метров. За период с 2020 года в регионе 
существенно вырос объем нераспроданного 
жилья (судя по графикам Сбера — с 1 млн 
до почти 2,5 млн квадратных метров).

В условиях снизившихся продаж и высо-
ких процентных ставок новосибирские деве-
лоперы гибко сократили запуск новых про-
ектов, что во многом помогло сохранить ба-
ланс на рынке. Об успешности этой тактики 
можно судить и по такому показателю, как 
ввод жилья на душу населения — он в Ново-
сибирске остается на достойном уровне (ана-
логичные показатели, например, у Казани).

Характеризуя динамику покрытия проект-
ного финансирования счетами эскроу и син-
хронизированных с ней ставок по проектно-
му финансированию, Виталий Лакеев указал, 
что в последнее время эта динамика скла-
дывается не в пользу застройщиков: покры-
тие по эскроу падает, соответственно, ставки 
растут: в середине 2025 года покрытие упа-
ло ниже 75%, а ставки по ПФ превысили 10 
процентов. Дополнительным усугубляющим 
фактором стала высокая ключевая ставка, 
установленная ЦБ РФ.

«В то же время, в 3 квартале 2025, бла-
годаря активизации продаж и началу «цик-
ла смягчения» кредитной политики главного 
финансового регулятора, покрытие ПФ день-
гами на эскроу-счетах стабилизировалось, 
а средние процентные ставки по ПФ нача-
ли снижаться», — отмечается в докладе Ви-
талия Лакеева.

В качестве сохраняющегося положительно-
го для застройщиков тренда Виталий Лакеев 
упомянул стабильный рост цен на новую жилую 
недвижимость. По его данным, за 2021–2024 гг. 
цены на новостройки в среднем по РФ увеличи-
лись вдвое больше уровня инфляции, а с нача-
ла 2025 года — на 7%. Для сопоставления: ин-
фляция в стране за аналогичные периоды со-
ставила 43% и 5% соответственно.

Оценивая ближайшие перспективы, Вита-
лий Лакеев продемонстрировал сдержанный 
оптимизм. По его финальной мысли, «самое 
страшное мы уже прошли», и в 2026 году жизнь 
начнет налаживаться — а именно, до 12% сни-
зится ключевая ставка ЦБ РФ, до 14% годо-
вых подешевеет коммерческая ипотека, для 
людей станут доступнее ежемесячные аннуи-
тетные платежи по ипотеке, и объемы продаж 
у застройщиков будут подрастать.
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Заместитель руководителя УФНС по Но-
восибирской области Елена Москалец 
во вступительном слове напомнила, что 
с марта 2025 года в России действует изме-
ненная редакция Градостроительного кодек-
са. В крупнейшем за последние годы пакете 
обновлений, среди прочего — появившаяся 
обязанность застройщиков регистрировать 
права дольщиков (в 30-дневный срок за свой 
счет). Но главное нововведение  — то, что 
с марта 2025 г. строительство считается за-
вершенным с момента получения разрешения 
на ввод в эксплуатацию. «Это главный посыл, 
на котором основываются все налоговые по-
следствия», — подчеркнула Елена Москалец.

На вопросах налогообложения прибыли 
организаций-застройщиков подробнее оста-
новился в своем докладе начальник отдела 
налогообложения юридических лиц УФНС 
по Новосибирской области Степан Жигулин.

С точки зрения налогового учета, деятель-
ность организаций-застройщиков оценивает-
ся по двум основным составляющим: резуль-
тату от строительства объектов недвижимо-
сти и выручке от реализации услуг застрой-
щика (специализированного застройщика). 
Экономия по первой части образует внере-
ализационный доход, который учитывается 
для целей налогообложения и включается 
в налоговую базу.

Выручка застройщика — это «обычная» 
выручка от реализации услуги, она отража-
ется в соответствующих строках проектной 
декларации по налогу на прибыль. Ее вели-
чина, как правило, не превышает 5–10 про-
центов от сметной стоимости.

Здесь надо учитывать, что, поскольку стро-
ительство объекта недвижимости чаще всего 
превышает один налоговый период, в дело 
вступает норма, определенная в ст. 271 гл. 25 
НК — о равномерном принципе признания до-
хода в целях налогообложения прибыли, по-
лученной по договорам длительного техноло-
гического цикла, не предусматривающих эта-
пов, которые имеют самостоятельное значе-
ние. Услуга застройщика на этапы не разделя-
ется, и оценивается именно по этому принципу.

Как разъяснил Степан Жигулин, если 
из сметной документации известна величи-
на вознаграждения застройщика, эту сумму 
следует равномерно распределить на весь 
срок строительства. Соответственно, на каж-
дый отдельный отчетный налоговый период 
будет приходиться одна (равномерная) доля. 
Расходы распределяются по мере их несения. 
По прямой норме гл. 25 НК РФ, результат 
определяется «классическим способом», как 
выручка минус расходы, связанные с выпол-
нением функции застройщика.

ЦЕЛЕВЫЕ РАСХОДЫ: КАК 
«ПОПАСТЬ В ЦЕЛЬ»

Касаясь порядка определения 
организациями-застройщиками финансового 
результата по налогу на прибыль, Степан Жи-
гулин напомнил: согласно пп. 14 ст. 251 НК РФ, 
в целях налогообложения прибыли не учи-
тываются доходы, полученные налогопла-
тельщиком в рамках целевого финансиро-
вания. К средствам целевого финансирова-
ния относятся не только аккумулированные 
на счетах эскроу средства инвесторов (доль-
щиков), но и заемные средства, которые за-
стройщик привлек на начальном этапе для 
реализации своего проекта.

Кроме того, как целевые средства долж-
ны «окрашиваться» и деньги, которые на-
правляются на возведение обязательных 
социальных объектов в рамках исполнения 
долгосрочных договоров КРТ. Правда, при 
этом остается неясным, как при включении 
в целевые расходы затрат на социалку фик-
сировать финансовый результат — по это-
му поводу УФНС Новосибирской области 
ждет разъяснений от федеральных органов. 
В свете объективной необходимости строить 
социальные объекты нуждается в корректи-
ровке и устаревшая норма об обязательном 
направлении целевых средств дольщиков ис-
ключительно на строительство многоквар-
тирного дома (понятно, что школа или дет-
сад по такой норме становятся «нецелевы-
ми» затратами для застройщика).

В любом случае, застройщики должны 
помнить, что они обязаны вести раздельный 
учет и доходов (расходов), полученных (про-
изведенных) в рамках целевого финансирова-
ния. «В случае отсутствия такого учета у на-
логоплательщика, получившего средства це-
левого финансирования, указанные средства 
рассматриваются как подлежащие налогоо-
бложению с даты их получения, — подчер-
кнул Степан Жигулин. — Кроме того, в соот-
ветствии с пунктом 14 ст. 250 НК РФ, в соста-
ве внереализационных доходов учитываются 
доходы в виде использованного не по целе-
вому назначению имущества, которое полу-
чено в рамках целевого финансирования».

Как выяснилось далее, использованием 
по целевому назначению указанных средств 
в целях, зафиксированных в гл. 25 НК РФ, 
признается возмещение ими расходов за-
стройщика в связи со строительством много-
квартирных домов или иных объектов, пред-
усмотренных договорами долевого участия 
в строительстве (такой подход подтвержден 
письмом Минфина РФ от 13.09.2022 № 03-
07-11/88447).

Расходы застройщика, которые должны 
быть в дальнейшем возмещены за счет ука-
занных средств, учитываются раздельно как 
произведенные в рамках целевого финан-
сирования.

ПОКАЗАЛ ЭКОНОМИЮ — 
ЗАПЛАТИЛ БОЛЬШЕ 
НАЛОГОВ

В случае, если после завершения стро-
ительства у застройщика остается разница 

(экономия) между суммой средств целевого 
финансирования и суммой расходов на стро-
ительство объекта, не подлежащая возврату 
дольщикам по условиям договора,  — дан-
ная сумма утрачивает статус средств целево-
го финансирования, и ее необходимо вклю-
чить в состав внереализационных доходов 
на основании п. 14 ст. 250 НК РФ.

«Обратите внимание, что в декларации 
по налогу на прибыль данные средства целе-
вого финансирования нужно отражать в ли-
сте 07 «Отчет о целевом использовании иму-
щества (в т. ч. денежных средств)…», который 
включается в состав декларации в соответ-
ствии с тем же п. 14 ст. 250 НК РФ», — до-
бавил Степан Жигулин.

В контексте такого подхода важна дата, 
с которой признается экономия от строи-
тельства.

Степан Жигулин напомнил ключевой те-
зис, уже озвученный ранее Еленой Москалец: 
с 1 марта 2025, в соответствии с федераль-
ным законом от 26.12.2024 № 487-ФЗ, статья 
52 Градостроительного кодекса РФ дополне-
на положением о том, что строительство или 
реконструкция объекта считаются завершен-
ными со дня получения разрешения на ввод 
в эксплуатацию (если для строительства дан-
ного объекта требуется РНС).

Тем же федеральным законом обновлена 
и дополнена статья 14 федерального закона 
от 30.12.2004 № 214-ФЗ. Теперь, по новой ее 
редакции, после передачи дольщику объекта 
долевого строительства застройщик, не позд-
нее 30 рабочих дней с даты подписания пере-
даточного акта, обязан направить в орган ре-
гистрации прав заявление о государственной 
регистрации права собственности дольщика.

Кроме того, в срок не позднее 6 меся-
цев с даты осуществления государственного 
кадастрового учета МКД или иного постро-
енного объекта недвижимости застройщик 
должен направить в орган регистрации прав 
заявления о государственной регистрации 
прав собственности на входящие в состав 
данного МКД или иного объекта и не яв-
ляющиеся объектами долевого строитель-
ства помещения и машиноместа, создание 
которых осуществлялось без привлечения 
средств участников долевого строительства 
(в отношении которых отсутствуют заклю-
ченные ДДУ) и иных лиц.

С той даты, когда объект завершен, 
по нему, согласно правилам бухгалтерско-
го учета, фиксируется финансовый резуль-
тат. Если он положительный, для налоговых 
органов это означает, что по объекту полу-
чена экономия (как разница между факти-
ческими затратами и полученными целевы-
ми средствами). А поскольку объект уже до-
строен — значит, цель, для которой привле-
кались средства, достигнута, и «сэконом-
ленные» суммы теряют статус целевых. «По-
вторюсь, возникает внереализационный до-
ход для целей налогообложения», — сказал 
Степан Жигулин, уточнив, что дата признания 
такого дохода определяется исключительно 
Налоговым кодексом. Некоторые ошибочно 
предполагают, что этой датой можно управ-
лять посредством учетной политики конкретно-
го предприятия — но нет, такое недопустимо.

ЗА «БЕЗВОЗМЕЗДНО 
ПОЛУЧЕННОЕ» 
РАССЧИТАЙТЕСЬ, 
ПОЖАЛУЙСТА

Развивая тему уплаты налога на прибыль 
застройщиками, отдельно Степан Жигулин 
остановился на имуществе (квартирах, ма-
шиноместах и пр.), которое налоговые ор-
ганы оценивают как полученное застрой-
щиком безвозмездно.

Как выяснилось, если после окончания 
строительства в распоряжении налогопла-
тельщика (застройщика) осталась недвижи-
мость, построенная за счет целевых средств, 
но не подлежащая передаче дольщикам, дан-
ное имущество налоговики считают безвоз-
мездно полученным. («Безвозмездно получен-
ное имущество (работы, услуги, имуществен-
ные права), согласно п. 2 ст. 248 НК — это 
имущество, получение которого не связа-
но с возникновением у получателя встречно-
го обязательства перед передающей сторо-
ной», — уточнил термины Степан Жигулин).

Далее, по логике налоговых органов, при 
получении безвозмездного имущества у за-
стройщика, в соответствии с п. 1 ч. 2 ст. 247 
и пп. 2 п. 1 ст. 248, а также п. 8. ч. 2 ст. 250 
НК РФ возникает доход, который, конеч-
но же, нужно учитывать при расчете нало-
га на прибыль.

Надо также иметь в виду, что безвозмезд-
но полученное имущество подлежит включе-
нию застройщиком во внереализационный 
доход по его рыночной стоимости (п. 8 ч. 2 
ст. 250 НК РФ).

При дальнейшей реализации безвозмезд-
но полученного имущества, не являющегося 
амортизируемым, его стоимость определяет-
ся как сумма дохода, учтенного налогопла-
тельщиком в порядке, предусмотренном п. 8 
ч. 2 ст. 250 НК РФ.

По информации Степана Жигулина, для 
доходов от реализации датой получения до-
хода признается дата реализации товаров, 
определяемая в соответствии с п. 1 ст. 29 НК 
РФ, независимо от фактического поступле-
ния денежных средств.

Датой реализации недвижимого имущества 
при методе начисления признается дата переда-
чи этого имущества приобретателю по переда-
точному акту или иному документу о передаче 
недвижимого имущества (п. 3 ст. 271 НК РФ).

Таким образом, организации-застройщики 
в случае реализации безвозмездно получен-
ного имущества по результатам строитель-
ства, обязаны отразить выручку от реали-
зации в декларации по налогу на прибыль 
на дату передачи объекта недвижимости.

При этом, как подчеркивают налогови-
ки, застройщик должен осуществлять стро-
ительство только за счет средств инвесторов 
(дольщиков). Других источников финансиро-
вания для застройщиков законодательством 
не предусмотрено. Поэтому расходы, произ-
веденные за счет средств целевого финанси-
рования (за счет дольщиков) в целях налого-
обложения не учитываются.

ЕЩЕ РАЗ 
О «БЕЗВОЗМЕЗДНОСТИ»

налоги и право

«У ЗАСТРОЙЩИКА И ДОЛЬЩИКА —
ЦЕЛИ РАЗНЫЕ»

В Новосибирске обсудили актуальные вопросы
«строительного» налогообложения

19 декабря на площадке Новосибир-
ского государственного архитектурно-
строительного университета состоялся 
семинар для руководителей и главных 
бухгалтеров компаний-застройщиков, 
организованный Управлением Феде-
ральной Налоговой службы по Но-
восибирской области и Ассоциацией 
«РДКС». В повестку вошли вопросы ис-
числения налога на прибыль и приме-
нения льгот по НДС в 2026 году. Моде-
ратором встречи выступил генеральный 
директор ЗАО «РСУ‑5 Новосибграждан-
строй» Михаил Голубев.
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Отметая возможные сомнения и возраже-
ния застройщиков по поводу «безвозмездно-
сти» той недвижимости, которая у них оста-
лась после полной передачи всех квадрат-
ных метров по ДДУ дольщикам, Степан Жи-
гулин пояснил позицию налоговиков: если 
те затраты на строительство объекта, кото-
рые были понесены изначально и финанси-
ровались застройщиком из кредитных, заем-
ных или каких-то иных средств, в конечном 
итоге оказались полностью компенсирова-
ны средствами дольщиков с раскрытых сче-
тов эскроу, то налоговики считают, что по-
лученные застройщиком «лишние» квадрат-
ные метры (в  квартирах ли, в помещени-
ях ли коммерческого назначения — неваж-
но) — получены им без собственных затрат, 
то есть безвозмездно.

«Если ваши затраты есть, то по сути вы 
должны выступать здесь как один из доль-
щиков, — обратился к застройщикам Сте-
пан Жигулин. — Это должно быть прописа-
но в проектной декларации, и в учете у вас 
должны быть отражены те средства, которые 
вы вкладываете — опять-таки, они должны 
быть зафиксированы как целевые, в порядке 
раздельного учета. Эти деньги пойдут плю-
сом к деньгам других дольщиков, которые 
аккумулируются на эскроу, и на эти деньги 
у вас будет больше экономия».

В качестве примера-аналога (хотя уже 
редкого) Степан Жигулин привел ситуа-
ции, когда застройщик, помимо своих функ-
ций, одновременно выполняет функции 
строительно-монтажной организации — точ-
но так же, по его мнению, застройщик мо-
жет совмещать свою основную деятельность 
с «функцией дольщика, который хочет полу-
чить в свою собственность объект, и платит 
за это из своих источников».

Как еще раз уточнил Степан Жигулин, 
с 1 марта 2025 года дата, с которой «лиш-
ние» квартиры и другая построенная, но еще 
не проданная застройщиком недвижимость 
обретают статус внереализационного дохода, 
четко определен ГрК РФ: это дата подписания 
разрешения на ввод дома в эксплуатацию.

«ЗАСТРОЙЩИК — 
НЕ ДОЛЬЩИК»

Один из слушателей семинара, испол-
нительный директор ГК «Первый строитель-
ный фонд» Владимир Галенко, усомнил-
ся, что описанный подход к застройщику 
как к одному из дольщиков — правильный.

«Застройщик — не дольщик, — подчер-
кнул он. — Цели с дольщиком у него разные. 
Он строит не для того, чтобы получить квар-
тиру. Как у юрлица, у него уставная цель — 
получение прибыли, которую потом можно 
будет, в том числе, направлять на строитель-
ство следующих объектов».

Владимир Галенко напомнил: в сегод-
няшних реалиях застройщик (при получении 
проектного финансирования), по финмодели 
банка, должен вложить в стройку от 20 до 30 
процентов собственных средств. И целевое 
проектное финансирование, предоставляемое 
банком, сегодня обходится всё дороже из-за 
замедления поступления денежных средств 
на счет эскроу. Дополнительным бременем 
на застройщика ложатся затраты по снятию 
претензий дольщиков перед приемкой объ-
екта, а также по выполнению гарантийных 

обязательств. Не стоит забывать и о кассо-
вых разрывах при поступлении целевых де-
нежных средств застройщику.

Кроме того, нет ясности, по какой цене 
надо оценивать то «безвозмездно получен-
ное» имущество, которое остается у застрой-
щика непроданным и переходит во внереали-
зационный доход.

По убеждению исполнительного дирек-
тора ГК «Первый строительный фонд», в ны-
нешних непростых экономических услови-
ях строительному бизнесу и налоговым ор-
ганам необходимо находить компромис-
сы в части определения налогооблагаемой 
базы, поскольку чрезмерное налоговое бремя 
разрушительно для компаний, а их банкрот-
ство — это неизбежная потеря рабочих мест, 
срыв выполнения строительных программ 
и снижение налоговых поступлений в казну.

Его поддержали другие участники и участ-
ницы встречи, среди прочего, отметив, что 
нельзя считать безвозмездно полученным 
имуществом то, которое застройщика обя-
зали принять по закону (фактически заста-
вив его регистрировать право собственно-
сти на непроданные помещения).

Помимо этого, они возмутились новой ба-
зовой нормой, согласно которой датой при-
нятия экономии по объекту считается дата 
подписания разрешения на ввод в эксплуата-
цию. Справедливо такой датой считать приня-
тие объекта дольщиком (дольщиками) — ведь 
пока они не подпишут акты, затраты нельзя 
считать завершенными, может потребоваться 
«доводка» квартир, плюс неизбежные потери 
из-за «потребительского экстремизма», и т. п. 

По их убеждению, действующее нало-
говое законодательство искусственно и не-
обоснованно увеличивает налоговое бре-
мя, а также фактически вынуждает застрой-
щиков платить налоги с тех денег, которых 
у них еще нет. 

«НАЛОГООБЛАГАЕМАЯ БАЗА 
НЕ ЗАВИСИТ ОТ РЕАЛЬНОГО 
ПОСТУПЛЕНИЯ ДЕНЕГ»

Степан Жигулин в ответ указал, что по-
зиция налоговых органов остается прежней, 
и она была изложена выше. Налогооблагае-
мая база определяется методом начисления 
и не зависит от реального поступления де-
нежных средств застройщику. Резерв на ис-
полнение гарантийных обязательств  — от-
дельные деньги, они должны быть заложе-
ны в экономии застройщика.

«Ваши последующие продажи (после 
ввода в эксплуатацию) осуществляются, как 
и любая другая реализация любого другого 
товара, — подчеркнул он. — Если вы вкла-
дывались в создание объекта, у него форми-
руется стоимость исходя из расчетной оцен-
ки, и дальше он продается по рыночной цене 
(выручка минус затраты). Если же вам объ-
ект достался безвозмездно, и вы не отража-
ли его во внереализационном доходе, то тог-
да у вас и расходов нет. И тогда получается, 
что вы продаете объект, у вас выручка есть, 
а расходов нет.  Если же вы получили объ-
ект безвозмездно (то есть не тратили на него 
собственных источников средств, все затра-
ты легли на дольщиков), и понимаете это, то 
вы отражаете стоимость безвозмездно полу-

ченного объекта по рыночной оценке, в со-
ставе внереализационных доходов, механизм 
оценки есть в разделе 5.1, 105-й статьи, ча-
сти 1 Налогового кодекса».

При этом финансовый результат и эко-
номия, как уточнил Степан Жигулин, рас-
считываются в целом по объекту строитель-
ства, а не только по тем площадям, которые 
передали дольщикам: все полученные сред-
ства минус все затраты. Для иллюстрации он 
показал на слайде пример расчета экономии 
на основании данных проектной декларации.

Степан Жигулин перечислил основные 
риски занижения налоговой базы по налогу 
на прибыль организациями-застройщиками 
(в видении налоговых органов). В их переч-
не — уменьшение дохода от реализации не-
движимости, полученной застройщиком «без-
возмездно», на сумму целевых расходов, свя-
занных со строительством, завышение до-
ходов и (или) расходов в результате сделок 
по договорам с взаимозависимыми лицами, 
несвоевременное признание дохода в виде 
признания экономии от строительства на дату 
передачи недвижимости — вместо ее призна-
ния на дату ввода в эксплуатацию многоквар-
тирного дома, и т. д.

«ОТ НДС ОСВОБОЖДЕНЫ 
ТОЛЬКО УСЛУГИ»

Елена Москалец в своем выступлении на-
помнила, что, согласно подпункту 23.1 п. 3. 
ст. 149 НК РФ, услуги застройщика освобож-
дены от НДС. «Именно услуги, не работы, 
выполняемые застройщиком, и эти понятия 
четко надо разделять», — подчеркнула она.

Указанный подпункт применяется при стро-
ительстве жилых домов, входящих в состав 
МКД помещений и машиномест, также приме-
няется застройщиками, использующими упро-
щенную схему налогообложения, в случае обя-
занности предоставления деклараций по НДС. 
Исходя из арбитражной практики, услуга за-
стройщика в целом трактуется как «экономия», 
полученная посредником, и это является осно-
ванием для освобождения от НДС.

Но есть и существенные исключения.
«С 1  января 2024  года услуги застрой-

щика, связанные со строительством апарта-
ментов, облагаются НДС на общих основа-
ниях, — добавила Елена Москалец. — Кроме 
того, при совмещении функции застройщика 
и генерального подрядчика работы по возве-
дению объекта долевого строительства также 
облагаются НДС в общем порядке».

В то же время, строительство нежилых 
помещений, возведенных в составе много-
квартирного дома — освобождается от НДС.

Она предостерегла застройщиков от за-
вышения льгот в декларациях по НДС — та-
кое сегодня встречается очень часто, ког-
да в льготное налогообложение пытают-
ся вместить всю сумму полученных целевых 
средств (а не только те, которые подпадают 
под «услуги застройщика»).

Еще застройщикам важно помнить 
об обязанности вести журналы учета полу-
ченных и выставленных счетов-фактур. «И, 
когда мы говорим о льготах (по  НДС), то 
должны иметь в виду правило, установлен-
ное 170-й и 171 статьями Налогового кодек-
са: при наличии льгот входной НДС вычету 
не подлежит и относится на расходы», — до-
бавила Елена Москалец.

«НАКАЗАНИЕ ЗА УБЫТОК»
«Хотела бы обратить ваше внимание: про-

ектную декларацию мы уже не можем изме-
нить после ввода дома в эксплуатацию, при 
этом документы по фактическим затратам 
нам продолжают поступать еще долгое время, 
в том числе от сетевых организаций, на очень 
крупные суммы», — обратилась к делегации 
УФНС по НСО одна из участниц семинара. 
По ее мысли, из-за этого экономия по объ-
екту строительства для целей налогообложе-
ния может быть увидена налоговыми органами 
в искаженном (не в пользу застройщика) виде.

Не внушает оптимизма участницам семина-
ра ситуация, когда, в обновленных налоговых 
условиях, застройщики фактически оказыва-
ются дополнительно наказанными за свой вре-
менный предпринимательский убыток (если, 
условно говоря, затраты на возведение МКД 
составили 2 млрд рублей, а счетами-эскроу 
на момент ввода в эксплуатацию удалось «на-
крыть» только 1,5 млрд) — этот перерасход 
невозможно «легитимно» признать.

Елена Москалец сообщила, что эконо-
мия оценивается не только по декларации, 
но и по другим источникам; а при возник-
новении спорных ситуаций как по данному 
вопросу, так и по всем другим моментам, 
их нужно не откладывать и не замалчивать, 
а решать как можно скорее в конструктив-
ном диалоге, к которому налоговые органы 
всегда готовы.

«НЕ ДОВОДИТЕ ДО 
ВЫЕЗДНЫХ ПРОВЕРОК»

Начальник отдела предпроверочного 
анализа УФНС по Новосибирской области 
Елена Щербатова напомнила, что УФНС в на-
стоящее время при профилактике налоговых 
нарушений использует риск-ориентированный 
подход: выявляя маркерные риски, активи-
зирует работу с теми налогоплательщиками, 
которые находятся под угрозой перехода 
в «красную зону» из-за нарушений фискаль-
ного законодательства (сегодня таких нало-
гоплательщиков относительно немного — по-
рядка 10 процентов).

При этом налоговой инспекцией исполь-
зуется огромное количество информации 
из разных источников, от партнеров компа-
ний до СМИ; ее первичный сбор и анализ уже 
сегодня осуществляет искусственный интел-
лект (а в ближайшей перспективе он, скорее 
всего, займется также анализом проектных 
деклараций застройщиков, и т. п.).

Елена Щербатова заверила, что инспекция 
видит практически всё, от махинаций с НДС 
до дробления бизнеса, работы группы раз-
ных, но аффилированных компаний в инте-
ресах одних и тех же бенефициаров, и пр.

Для внутреннего реалистичного понима-
ния собственных налоговых рисков, а также 
оценки рисков при работе с теми или ины-
ми контрагентами Елена Щербатова реко-
мендовала использовать Методику проведе-
ния оценки юридического лица на базе ин-
терактивного сервиса «Личный кабинет на-
логоплательщика юридического лица» АИС 
«Налог‑3», обновленная редакция которой 
утверждена приказом ФНС России от 3 июля 
2024 года № ЕД 7-31/522@. Данный сервис 
помогает взглянуть на себя и партнеров «гла-
зами налоговой инспекции», позволяя в спо-
койном режиме заняться профилактикой кон-
кретных нарушений (если соответствующие 
риски явно нарастают).

Елена Щербатова отметила позитивный 
факт: на сегодня основная часть налоговых 
доначислений и выплат происходит по ре-
зультатам камеральной работы, то есть в кон-
структивном ключе, без жестких конфликтов. 
Иными словами, сотрудники инспекции, видя 
растущие риски нарушений у того или ино-
го юрлица, проводят с ним разъяснительную 
работу, в результате которой юрлицо согла-
шается с доводами инспекции, предоставля-
ет налоговой необходимые документы и без 
понуждений, без выездной проверки произ-
водит дополнительные налоговые выплаты.

Выездная налоговая проверка застрой-
щика — это то опасное событие, которое, 
по опыту Елены Щербатовой, лучше не до-
пускать, заранее переходя к конструктив-
ному диалогу с инспекторами. Если на эта-
пе предпроверочного диалога еще можно ис-
кать и находить компромиссы, то при выезд-
ной проверке вся процедура ведется очень 
жестко; в результате, по итогам выездной 
проверки, наложенные на застройщика санк-
ции могут обойтись в несколько раз доро-
же тех дополнительных выплат, к соглаше-
нию по которым застройщик и специалисты 
налоговой обычно приходят на камераль-
ном этапе.

Выездная проверка готовится тщатель-
но, претензии выстраивают скрупулезно, вы-
езжая только к тем, в ком уверены: это на-
стоящий, серьезный нарушитель (не случай-
но практически никому не удается оспорить 
результаты выездных проверок даже в суде: 
98 процентов решений суды выносят в поль-
зу налоговиков).

Елена Щербатова во избежание таких 
последствий настоятельно порекомендова-
ла «не уходить в отказ и конфликт», не пы-
таться скрыть свои нарушения за счет услуг 
разного рода консультантов, посредников, 
и сохранять позитивный контакт с налого-
выми органами.

Чтобы правильно ориентироваться в по-
рядке и практике признания расходов для це-
лей налогообложения, Елена Щербатова по-
советовала использовать письмо ФНС Рос-
сии от 21 марта 2021 года БВ‑4-7/3060, от-
сылающее финансистов к статье 54.1 Нало-
гового кодекса.

Владимир Галенко, поблагодарив пред-
ставителей УФНС по Новосибирской области 
за подробно изложенную информацию, от-
метил, что, вместе с тем, в действующей схе-
ме оценки себестоимости строительства для 
целей налогообложения сохраняется нема-
ло слабых и спорных мест, она не учитыва-
ет многие фактические затраты застройщи-
ков, этапность выполняемых работ и мно-
гое другое.

Он предложил в течение 1  квартала 
2026 года сформировать предложения по со-
вершенствованию этой схемы от застройщи-
ков, после чего, на основании этих матери-
алов (которые заранее будут представлены 
руководству УФНС по НСО) — провести еще 
одну рабочую встречу налоговых органов 
и застройщиков.

Записал А. Русинов

налоги и право
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Практику реализации КРТ нежилой за-
стройки, юридические коллизии, судебные 
споры и риски для инвесторов эксперты 
рынка разобрали на онлайн-дискуссии, ор-
ганизованной ЕРЗ.РФ.

РЕГИОНЫ РЕАЛИЗУЮТ 
ПОЛНОМОЧИЯ В СФЕРЕ КРТ

В ходе дискуссии аналитики Фонда «Ин-
ститут экономики города» (ИЭГ) представили 
результаты впервые проведенного масштаб-
ного мониторинга практик КРТ нежилой за-
стройки в регионах в 2021–2025 годах.

Подробности об исследовании сообщи-
ла вице-президент ИЭГ, директор направле-
ния «Рынок недвижимости» Татьяна Полиди.

«С 2021 года мы отслеживаем, как в ре-
гионах развивается механизм КРТ жилой за-
стройки, — напомнила Полиди. — В этом году 
впервые провели аналогичную работу по КРТ 
нежилой застройки. Изучили нормативное ре-
гулирование, решения о КРТ, судебную прак-
тику и итоги торгов. Масштаб работы — зна-
чительный, в ряде случаев мы провели выбо-
рочный, а не сплошной анализ, охватив тем 
не менее все самое важное».

По словам эксперта, хотя Градострои-
тельный кодекс практически не раскрывает 
полномочия субъектов РФ в части КРТ не-
жилой застройки, на практике регионы реа-
лизуют эти полномочия достаточно активно.

Большое внимание в исследовании уде-
лено судебным спорам. «Суды чаще встают 
на сторону органов публичной власти — осо-
бенно в делах, касающихся обязательств де-
велопера по созданию объектов социальной 
инфраструктуры, — отметила Полиди. — Это 
связано с отсутствием четкого регулирования 
в ГрК РФ и тем, что позиции судов, по сути, 
закрывают нормативные лакуны. При этом, 
если речь идет не о социальной, а о другой 
инфраструктуре, ситуация уже менее одно-
значна».

ТЕРРИТОРИИ — РАЗНЫЕ, 
ИТОГ ОДИН: ЖИЛЬЕ

Ведущий юрисконсульт направления «Ры-
нок недвижимости» ИЭГ Александр Сидор-
кин подчеркнул, что КРТ нежилой застрой-
ки сегодня — инструмент развития жилищ-
ного строительства.

«Принято считать, что КРТ нежилой за-
стройки  — это инструмент редевелопмента 
промышленных зон, — обратил внимание экс-
перт. — На самом деле, практика показывает, 
что исходное назначение территории нередко 
самое разное. Это может быть бывший аэро-
дром, объект торговли или производственно-
складского назначения. Но практически во всех 
случаях, независимо от того, какой была тер-

ритория изначально, новым назначением этой 
территории является жилье. То есть КРТ нежи-
лой застройки сегодня — это инструмент раз-
вития жилищного строительства».

Говоря о региональном регулировании 
КРТ нежилой застройки, эксперт отметил, 
что в субъектах РФ, как правило, нет отдель-
ных нормативно-правовых актов о порядке 
принятия и реализации подобных решений, 
а регулирование осуществляется в основном 
совместно с КРТ жилой застройки, реже — 
с КРТ незастроенных территорий.

Как показало исследование Фонда ИЭГ, 
есть единичные примеры утверждения от-
дельных НПА, посвященных порядку приня-
тия и реализации решений о КРТ нежилой 
застройки в некоторых российских регио-
нах — например, в Удмуртской Республике, 
Республике Бурятии, г. Сочи.

При этом наиболее подробное регулиро-
вание в данной сфере, по словам эксперта, 
установлено в Москве, Московской области, 
Санкт-Петербурге, Республике Саха (Якутия) 
и Приморском крае.

РЕШЕНИЕ О КРТ — ДОКУМЕНТ 
ПАРАДОКСАЛЬНЫЙ

Руководитель направления КРТ ГК Glorax 
Станислав Шульженко отметил нормативные 
противоречия, которые сегодня сопровожда-
ют механизм.

«Решение о КРТ  — документ парадок-
сальный, — заметил специалист. — С одной 

стороны, оно считается нормативным, 
а с другой — до утверждения документации 
по планировке территории служит лишь про-
ектным ориентиром без правовой силы, не-
обходимой для гарантированной реализации 
обязательств. Это создает серьезные риски 
для инвесторов: от них ждут исполнения обя-
зательств, которых муниципальный уровень 
власти, выдавший решение, сам в большин-
стве случаев обеспечить не может».

По словам эксперта, правовая конструк-
ция, при которой местные органы утверж-
дают КРТ, а обязательства касаются инфра-
структуры регионального или даже феде-
рального уровня, порождает правовую нео-
пределенность.

Органы публичной власти стремятся уйти 
от исполнения своих обязательств, расширяя 
перечень оснований для одностороннего от-
каза органа власти от договора, например 
при невозможности внести изменения в Ген-
план и ПЗЗ после того, как инвестор уже по-
нес затраты по реализации проекта.

Также порождает правовую неопределен-
ность и увеличение сроков реализации дого-
воров о КРТ необследование органами вла-
сти вовлекаемых в КРТ территорий на пред-
мет наличия там имущества третьих лиц, зон 
с особыми условиями использования.

С 2027 года ситуация должна измениться, 
полагает Шульженко: полномочия по утверж-
дению КРТ перейдут на уровень субъектов, 
что позволит синхронизировать цели и ресур-
сы, а также снизить правовые риски.

МНОГО «УСМОТРЕНИЯ» 
И СЛИШКОМ МАЛО ПРАВИЛ

Преподаватель НИУ ВШЭ (Санкт-Петер
бург), эксперт в области земельного и градо-
строительного права Алексей Башарин обра-
тил внимание на «неограниченное усмотре-
ние» — дискрецию органов публичной вла-
сти при реализации проектов КРТ.

«У нас глобальная проблема — неограни-
ченное право на усмотрение органов публич-
ной власти, — констатировал эксперт. — Оно 
идет на всех этапах реализации проектов, на-
чиная от формирования границ территории 
КРТ, заканчивая принятием и распределени-
ем инфраструктурной нагрузки в условиях 
договора о КРТ».

Он также указал на «кафкианскую» ситу-
ацию в сфере нормативов. «У нас есть нор-
мативы градостроительного проектирования 
(документ прямого действия) и есть инфра-
структурные показатели в составе градостро-
ительных регламентов, которые транслируют-
ся в ПЗЗ наряду с нормативами градострои-
тельного проектирования, — отметил Баша-
рин. — При этом общие нормы, регламенти-
рующие распределение инфраструктурной 
нагрузки между застройщиками и органами 
публичной власти в федеральном законода-
тельстве, почти отсутствуют».

МЕХАНИЗМЫ КРТ — 
В ФОКУСЕ БОЛЬШОЙ 
СЕССИИ РСН

Руководитель ЕРЗ.РФ Кирилл Холопик 
анонсировал специальную сессию РСН‑2026 
«Как сделать города лучше» — большую двух-
часовую дискуссию с VIP-спикерами, в которой 
механизмы КРТ станут одной из ключевых тем.

Также он пригласил всех посетить Олим-
пиаду девелоперов, которая состоится 
4–6 марта в рамках Российской строитель-
ной недели — 2026.

«Уже подано более 130 кейсов, 30 из них 
прошли отбор. Мы ожидаем 50 команд за-
стройщиков, 260 докладов, 100+ членов 
жюри, — сообщил Кирилл Холопик. — Это 
будет трехдневный марафон лучших кейсов 
и решений девелоперского рынка — с жест-
ким отбором, глубокими презентациями 
и честной борьбой за звание сильнейших».

По материалам ЕРЗ.РФ

мнение экспертов

рабочая встреча

ПАРАДОКСЫ РАЗВИТИЯ
Как работает и не работает КРТ нежилой застройки

«НЕ ЖДИТЕ, ЧТО В 2026-М ВСЁ ЗАКОЛОСИТСЯ»
Строительный комплекс Новосибирской области: итоги и прогнозы

Начало на стр. 2–3

«НАКАПЛИВАЕТСЯ 
НЕУДОВЛЕТВОРЕННЫЙ 
СПРОС»

Своими оценками и прогнозами разви-
тия ситуации на рынке недвижимости Но-
восибирской области с участниками встречи 
также поделился управляющий Новосибир-
ским отделением № 8047 ПАО «Сбербанк» 
Александр Солоп. 

Он отметил увеличение доли Сбера 
на рынке ипотечного кредитования при по-
купке новостроек — правда, «навстречу» этой 
тенденции течет общее сокращение объе-
мов ипотечных выдач на данном рынке. Если 
в июне 2024 при общем региональном объе-
ме выдач 19 млрд руб. доля Сбера составля-
ла 40%, то в октябре 2025 из 11 млрд руб. об-
щего месячного объема на долю выдач этого 
крупнейшего федерального банка пришлось 
65,8%. При этом общегодовым итогом новоси-
бирское отделение Сбера рассчитывает превы-
сить итоги года 2024 — поскольку в том году 
были очень низкие выдачи в ноябре и декабре, 
а в ноябре и декабре 2025 выдачи, наоборот, 
существенно подросли (для сравнения: в ноя-
бре 2024 выдали 3,763 млрд рублей ипотеки, 
в ноябре 2025–6,947 млрд рублей). Средний 
чек выданных жилищных кредитов на первич-
ном рынке в Новосибирской области в 2025 
году составил 5,36 млн рублей, на вторичном 
рынке — 3,01 млн рублей.

Все, в основном, стараются получить 
льготную ипотеку, а тем временем рыночная 
тоже понемногу дешевеет (правда, на до-
ступную она так и не вытянула, опустив-
шись за год с заградительных 29 процентов 
до трудно выносимых 20% годовых). «С се-
годняшнего дня, при первоначальном взносе 
50 процентов, мы будем выдавать рыночную 

ипотеку под 15 процентов, а при первоначаль-
ном взносе 20 процентов рыночную ипотеку 
наш клиент сможет получить под 17,7% годо-
вых», — добавил управляющий Новосибир-
ским отделением ПАО «Сбербанк».

Александр Солоп выделил явную тенден-
цию возрастания интереса к ипотеке на рын-
ке жилых новостроек НСО; она подтвержда-
ется ростом выдач: сентябрь 2025–3,29 млрд 
рублей, октябрь 2025–4,38 млрд рублей, но-
ябрь 2025–4,76 млрд рублей.

Он также указал на достаточно высокий 
процент одобрения поданных заявок на ипо-
теку: по состоянию на ноябрь 2025 он состав-
ляет около 68% (в самые лучшие и эконо-
мически благоприятные времена он не пре-
вышал 75%).

Тут бы и порадоваться растущей покупа-
тельской удаче, но, к сожалению, одобрен-
ная заявка еще не подразумевает куплен-
ной квартиры. К сожалению, конвертация 
одобренных заявок в сделки не превышает 

24% — это означает, что даже при наличии 
денег три четверти клиентов не смогли подо-
брать себе на рынке жилье с желаемым со-
четанием цены и качества.

В результате столь низкой конвертации 
по состоянию на 6 декабря 2025 г. количество 
действующих, но отложенных заявок на ипо-
теку у клиентов «Сбера» в Новосибирской 
области достигло 12377 штук. «Накапливает-
ся неудовлетворенный спрос, тут есть с чем 
работать», — обратил внимание Александр 
Солоп. Управляющий Новосибирским отде-
лением Сбера вслед за своим московским 
коллегой указал на рост цен на жилищном 
рынке — но рост с заметным замедлением; 
так, по его сводным данным, за 2024 год но-
востройки Новосибирской области подоро-
жали в среднем на 10 процентов, а за поч-
ти истекший 2025-й — только на 4 процента. 
Замедлились и темпы роста цен на вторичку 
(за 2024 год — плюс 5 процентов, за 11 меся-
цев 2025 года — плюс 3 процента). По росту 

цен на жилье Новосибирская область отста-
ла от остальной страны: за аналогичные пе-
риоды рост цен в среднем по России выше 
почти в два раза.

ПРИГЛЯДИТЕСЬ 
К РЫНОЧНОЙ ИПОТЕКЕ

Озвучивая прогнозы и рекомендации 
на 2026 год, Александр Солоп, среди проче-
го, рекомендовал больше внимания уделять 
коммерческой, рыночной ипотеке.

А к ипотеке субсидированной у банков ин-
терес наверняка снизится  — главным обра-
зом, потому, что с 1 января 2026 Правитель-
ство РФ изменяет формулу расчета государ-
ственной субсидии банкам при предоставлении 
ими льготных ипотечных кредитов населению. 
В результате этого изменения компенсацион-
ное государственное финансирование банков 
по льготным ипотечным программам снизит-
ся на 20 процентов — это весьма существен-
но для банковской маржи, полагает Александр 
Солоп. В отношении проектного финансирова-
ния застройщиков политика Сбера сохранится: 
снижение процента одобрения кредитов в дан-
ном сегменте не предполагается.

Во второй части встречи значительное 
внимание было уделено докладам застрой-
щиков и генподрядчиков, которые расска-
зали о некоторых насущных болях стро-
ительного бизнеса — в том числе, о повы-
шении налоговой нагрузки, о трудностях 
с проверками контрольно-надзорных орга-
нов, о проблемах финансирования бюджет-
ных объектов, сложностях при реализации 
проектов КРТ (в части обеспеченности жи-
лой застройки объектами социальной ин-
фраструктуры) и пр.).

Записал А. Русинов
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перспективы

Какие изменения поджидают «Семейную ипотеку» в 2026 году

С 1  февраля текущего года вводится 
основное ограничение на льготный кредит: 
теперь можно будет оформить одну ипотеку 
на семью (ранее таким правом обладал каж-
дый из супругов). При этом оба взрослых чле-
на семьи должны выступать созаемщиками.

Правило «одна льготная ипотека в одни 
руки» было введено для всех льготных ипо-

течных программ еще в декабре 2023 года. 
Тогда речь шла именно о единственном по-
лучателе льготного кредита.

С 1 февраля 2026 года в качестве полу-
чателя рассматривается вся семья в целом.

Оформление второго ипотечного креди-
та на семью станет доступным только после 
погашения первого кредита и при рожде-
нии еще одного ребенка. Если семейный до-
ход окажется недостаточным для одобрения 
льготного ипотечного кредита, по-прежнему 
разрешено привлекать третьих лиц в каче-
стве заемщиков.

«ИПОТЕЧНОЕ ДОНОРСТВО» 
СТАНЕТ НЕВОЗМОЖНЫМ

Руководитель направления экспертной 
аналитики финансового маркетплейса «Бан-
ки.ру» Инна Солдатенкова отметила, что уста-
новление запрета на выдачу второй ипотеки 
направлено на то, чтобы сделать поддержку 
более адресной: участвовать в программе 
смогут только те семьи, которые нуждаются 
в решении жилищного вопроса.

«Новое правило исключает возможность 
покупки квартиры по льготным условиям с це-
лью ее использования для дополнительно-
го заработка», — подчеркнула эксперт, до-
бавив, что ответственность обоих супругов 
за погашение ипотечного кредита сохраняет-
ся даже в случае развода. Кроме того, вто-
рой возможности воспользоваться льготной 
программой уже не будет. Станет невозмож-
ной и «донорская» ипотека. Солдатенкова на-
помнила, что ранее существовала законная 
схема, которая позволяла купить квартиру 
по льготной ставке 6% даже тем, кто не под-
ходит под условия семейной программы при 
оформлении кредита на «донора» — чело-
века, который формально соответствует тре-
бованиям льготной ипотеки.

«С февраля 2026 года включить третьих 
лиц в ипотечный договор не получится, за ис-
ключением случаев, когда собственных дохо-
дов у супругов недостаточно и нужна финан-
совая поддержка созаемщиков», — уточни-
ла специалист. С 1 февраля заемщики смо-
гут рефинансировать комбоипотеку  — ее 
рыночную (сверхлимитную) часть. Льгот-
ная ставка по «Семейной ипотеке» при этом 
не изменится.

«Ранее перерасчет производился по ры-
ночным условиям на весь кредит, из-за чего 
терялась льгота по части кредита с господ-
держкой. Нововведение позволит отдельно 
рефинансировать сверхлимитную часть, со-
храняя льготную ставку по «Семейной ипоте-
ке», — пояснила Инна Солдатенкова.

Согласно новым правилам, банки будут 
выдавать справки по обеим частям кредита. 
Выбирая нового кредитора, граждане смо-
гут снизить ежемесячные платежи и общую 
переплату при уменьшении общего процента.

Замруководителя ипотечного департамен-
та федеральной компании «Этажи» Татьяна 
Решетникова считает, что отмена «донорства» 
может снизить спрос на «Семейную ипоте-
ку» на 15%  — 20%. По новым правилам, 
в случае привлечения донора право на «Се-
мейную ипотеку» теряет и он сам, и его су-
пруг (супруга).

Раньше семья могла воспользоваться 
льготной программой для поэтапного улуч-
шения жилищных условий без привязки к вы-
полнению тех параметров, которые необхо-
димы для повторного получения «Семейной 
ипотеки». Теперь такой возможности не бу-
дет. «Поэтапное улучшение жилищных усло-
вий снижало риски за счет посильной долго-
вой нагрузки, когда молодая семья приобре-
тала сначала недорогое жилье и максималь-
но быстро рассчитывалась за него, чтобы по-
том приобрести более просторное с привле-
чением второй льготной ипотеки», — уточни-
ла Татьяна Решетникова.

СУБСИДИРОВАНИЕ 
СОКРАЩАЕТСЯ

Еще одно ограничение: в 2026 году бу-
дет сокращена компенсация банкам льгот-
ных ставок по программам ипотеки. В рам-
ках программ с господдержкой Правитель-
ство РФ компенсирует банкам разницу меж-
ду ключевой ставкой, увеличенной на размер 
возмещения, и льготной ставкой, по которой 
выдаются кредиты. На фоне снижения клю-

чевой ставки ЦБ размер компенсации будет 
снижен, а это означает ужесточение условий 
получения льготной ипотеки.

«С 1 января 2026  года субсидирование 
банкам сокращается на 0,5 п. п., а это высо-
кие риски снижения одобряемости, повыше-
ния требований к первоначальному взносу 
и расходов застройщиков, — пояснила Татья-
на Решетникова. — Плюс текущие одобрен-
ные заявки будут пересмотрены под новые 
условия, а это может снизить размер одо-
бренной суммы, и ее просто не хватит на пла-
нируемую к покупке квартиру».

Такие изменения, считают аналитики ком-
пании «Этажи», могут привести к сниже-
нию одобряемости на 10% — 15% или удо-
рожанию объекта в среднем на 5% от сум-
мы кредита.

ДВА ПРОЦЕНТА НА ТРИ 
РЕБЕНКА

Между тем это, вероятно, не все измене-
ния «Семейной ипотеки», которые могут про-
изойти в 2026 году. Власти продолжают ве-
сти дискуссии о том, как сделать программу, 
с одной стороны, более адресной и доступ-
ной, а с другой — как уменьшить нагрузку 
на бюджет. В частности, возможно введение 
дифференцированных ставок в зависимости 
от количества детей в семье. Предполагает-
ся, что для семей с одним ребенком ставка 
будет 12%, для семей с двумя детьми — 6%, 
а для многодетных семей — 4%.

Председатель Комитета Госдумы РФ 
по финансовому рынку Анатолий Аксаков 
предполагал, что такая система могла быть 
введена к концу 2025 года, но этого не про-
изошло.

«Сегодня, если у вас родился первый 
ребенок, то ставка составляет 6%, и если 
родился второй ребенок — тоже 6%. Есть 
предложение все-таки разделить эти про-
центные ставки по льготным ипотечным кре-
дитам, — сообщил «Парламентской газете» 
депутат. — Если родился первый ребенок, 
то льготная ставка будет 10%, то есть ниже, 
чем на рынке. Причем довольно существенно, 
но выше, чем при рождении второго ребенка. 
Когда второй ребенок рождается, предлага-
ется установить 6%, а при рождении третье-
го и последующих детей — 4%».

В Госдуме действительно обсуждалась 
дифференциация ставки по ипотеке в раз-
мере 4% для многодетных семей, 6% — для 
родителей двоих детей и 10% — при наличии 
одного ребенка, подтвердил председатель 
Комиссии по демографии, защите семьи, де-
тей и традиционных семейных ценностей Об-
щественной палаты РФ Сергей Рыбальченко.

По его мнению, для семей с тремя и бо-
лее детьми следует в рамках льготной «Се-
мейной ипотеки» ввести ставку 2%.

Дополнительно, убежден Рыбальченко, 
стоит развивать накопительные механизмы 
для молодых семей, позволяющие форми-
ровать капитал для первоначального взноса 
в рамках льготной программы. Он подчер-
кнул, что сегодня только 30% — 40% семей 
имеют доступ к приобретению жилья за счет 
кредита. Еще 2% — 3% встают в очередь 
на социальное жилье, и она может длиться 
десять и более лет. По его мнению, в ком-
плекс мер по поддержке демографии долж-
но входить и масштабное социальное стро-
ительство жилья.

Таким образом, по мнению депутатов, 
сможет реализоваться идея, которую изна-
чально вкладывали в льготную программу для 
семей с детьми — повышение рождаемости 
в стране. Одновременно закон должен со-
держать положение об уменьшении ставок 
при снижении ключевой ставки Банком Рос-
сии, полагает Аксаков.

Кроме того, планируется ввести допол-
нительные меры поддержки, включая воз-
можность оформления кредитных каникул 
на срок до полутора лет для семей с боль-
шим количеством детей, а также специальные 
условия при получении финансовых услуг.

СЦЕНАРИИ «МЯГКИЕ» И БОЛЕЗНЕННЫЕ

Государство потеряло интерес к массовой поддержке граждан при решении ими 
жилищного вопроса, поэтому в начавшемся году получение ипотечного кредита по 
льготной программе «Семейная ипотека» ограничивается новыми условиями. Как ме-
няется и как будет меняться программа для семей с детьми и какой результат прине-
сут нововведения – эксперты обсуждают, СМИ записывают и публикуют.

Госдума может принять закон о разных 
процентных ставках по «Семейной ипоте-
ке» в январе — феврале 2026 года, полага-
ют эксперты.

Директор Института народнохозяйствен-
ного прогнозирования РАН Александр Ши-
ров пояснил, что введение дифференциации 
ипотечных ставок в рамках льготной програм-
мы связано с тем, что рождение вторых и по-
следующих детей — приоритетное направле-
ние демографической политики.

ЧТО ГОВОРИЛИ 
«НА  САМОМ ВЕРХУ»

Объемы средств, которые государство вы-
деляет на программу льготной ипотеки, весь-
ма значительны. По данным Минфина, в фе-
деральном бюджете на субсидирование про-
центной ставки по ипотеке в 2026–2028 годах 
предусмотрено 1,8 трлн руб.

Бюджетные ограничения и высокая став-
ка, считает ученый, подталкивают к сдержи-
ванию объемов выдачи льготных кредитов 
и повышению их адресности.

При этом, по мнению Широва, изменение 
условий выдачи льготной ипотеки не окажет 
заметного влияния на рождаемость и перво-
го, и последующих детей: рождение первого 
ребенка в меньшей степени зависит от воз-
можности улучшения жилищных условий, 
чем появление на свет второго или третьего.

Вице-премьер Марат Хуснуллин говорил 
о том, что Правительство РФ рассматривает 
идею депутатов по дифференциации ставки 
по льготной ипотеке.

По его словам, ключевой вопрос здесь — 
не допустить снижения объемов ипотеки. 
Правительство будет поддерживать это ре-
шение, если оно приведет к дополнительно-
му увеличению ипотеки и расширит возмож-
ности молодых семей по улучшению жилищ-
ных условий.

В марте 2025 года председатель Сове-
та Федерации Валентина Матвиенко высту-
пила с предложением запретить оформле-
ние льготного кредита не по месту пропи-
ски. Это, в частности, может ограничить воз-
можность использования программы не для 
улучшения жилищных условий, а в инвести-
ционных целях — например, под сдачу квар-
тир в аренду.

По словам Матвиенко, 40% заемщиков 
воспользовались «Семейной ипотекой» в Мо-
скве, Санкт-Петербурге и Московской обла-
сти. Она напомнила, что страна у нас боль-
шая, и доступ к программе должен быть оди-
наковым во всех регионах.

«Существующие правила по выдаче «Се-
мейной ипотеки» не работают на повышение 
рождаемости», — подчеркнула тогда спикер 
верхней палаты, но пока никаких официаль-
ных изменений на этот счет не принято.

СТИМУЛИРОВАТЬ РЕГИОНЫ, 
УБРАТЬ СКРЫТЫЕ ПЛАТЕЖИ

Есть также предложение депутатов 
по дифференциации ипотечной ставки в за-
висимости от субъекта РФ. В частности, гла-
ва Комитета Госдумы РФ по строительству 
и ЖКХ Сергей Пахомов полагает, что Пра-
вительству РФ необходимо рассмотреть во-
прос о дополнительном стимулировании стро-
ительства жилья в регионах.

Он напомнил, что депутаты «не раз 
уже предлагали коллегам из Правитель-
ства всерьез рассмотреть вопрос о диф-
ференциации ставок ипотеки в зависимо-
сти от региона».

«Очевидно, что есть крупные террито-
рии, где жилья строится и покупается много, 
а если посмотреть на типовую карту строи-
тельства жилья и получение ипотеки в бан-
ках, то у нас 5, 6, 8 самых крупных регио-
нов выбирают половину средств по банков-
ской ипотеке», — пояснил Пахомов.

Зампредседателя Комитета Госдумы РФ 
по бюджету и налогам Каплан Панеш пред-
ложил освободить молодые семьи от допол-

нительных расходов по ипотеке и собирается 
внести в нижнюю палату законопроект, осво-
бождающий молодые семьи от скрытых пла-
тежей, которыми сопровождается оформле-
ние ипотечного кредита.

«Помимо известных расходов на перво-
начальный взнос и ежемесячные платежи, 
при оформлении ипотеки возникает целый 
комплекс обязательных услуг, которые се-
мья должна оплатить из собственных средств 
единовременно», — рассказал парламента-
рий. По его словам, это выливается в сум-
му порядка 100 тыс. руб. — деньги, которые 
молодой семье не всегда под силу выделить 
из бюджета.

ТРЕТИИЙ ВАРИАНТ — 
«СУЩЕСТВЕННОЕ 
СОКРАЩЕНИЕ»

Основатель и генеральный директор ком-
пании по аренде и инвестициям в недвижи-
мость «Смарент» Виктор Зубик видит три 
возможных сценария преобразования одной 
из главных программ по поддержке семей: 
расширение программы и превращение ее 
в универсальный драйвер; усиление адресно-
сти и бюджетной сбалансированности «Се-
мейной ипотеки» и ее ужесточение как ан-
тиинфляционная мера.

В первом случае возможны отмена или 
значительное смягчение возрастного цен-
за и введение прогрессивной шкалы ставок. 
Реализация такого сценария спровоцирует 
мощный приток платежеспособного спроса, 
особенно в регионах и в массовом сегменте 
эконом- и комфорт-классов, но может приве-
сти к краткосрочному дефициту качественно-
го предложения на первичном рынке и соз-
даст давление на цены.

Второй, умеренный, сценарий предусма-
тривает не расширение, а «тонкую настрой-
ку» программы: сохранение базовых параме-
тров (ставка на уровне 6%, наличие двух де-
тей) при ужесточении, например, возрастного 
ценза или ограничений по доходу заемщиков 
или отсутствию другого жилья.

Такой вариант поддержит текущие объе-
мы сделок, но не приведет к их взрывному 
росту. Основной спрос сохранится в сегмен-
те компактных семейных квартир. Девело-
перам и банкам придется ориентироваться 
на постепенный, органический рост, а не на 
рыночный бум.

И, наконец, третий вариант — существен-
ное сокращение программы: ограничение 
льготной ставки для семей с детьми до 6–7 
лет или заметное повышение ставки для се-
мей с одним ребенком при сохранении льгот 
для многодетных. Реализация такого сцена-
рия вызовет краткосрочную, но болезнен-
ную коррекцию. Наиболее уязвимым ока-
жется сегмент первичного жилья в крупных 
агломерациях, где зависимость от льготных 
программ максимальна.

«Однако, на мой взгляд, спад, вероятно, 
будет ограничен одним-двумя кварталами, — 
полагает эксперт. — Потенциал замещения ча-
сти спроса другими программами (субсидиро-
ванные ипотеки от застройщиков, рассрочки), 
а также структурный дефицит жилья в стра-
не не позволят рынку уйти в глубокий спад».

«ЯНВАРСКИЙ АВРАЛ»
Риэлтор Юлия Юсова считает, что вно-

симые ограничения делают программу ме-
нее гибкой (и  более недоступной, смелее, 
Юлия — ред.). Все, кто планировал восполь-
зоваться «Семейной ипотекой», стремятся 
подать заявку уже сейчас. «Во-первых, де-
велоперы активно повышают цены на фоне 
возросшего спроса, что началось еще в про-
шлом году и продолжается сейчас, — пояс-
нила Юсова. — Во-вторых, банки сообщают 
о заполнении лимитов по сделкам».

По ее словам, в начале 2026  года ры-
нок недвижимости среагировал на неприят-
ные изменения ипотечных условий как всег-
да — а именно вошел в режим «январского 
аврала», когда покупатели стремятся завер-
шить сделки в кратчайшие сроки, а отделы 
продаж застройщиков работают на пределе 
своих возможностей.

Эксперт обратила внимание, что на пред-
стоящем 13  февраля 2026  года заседании 
Банка России могут измениться условия кре-
дитования для всех категорий заемщиков. По-
тенциальное снижение ключевой ставки ЦБ 
может сделать ипотечные кредиты более до-
ступными, и тогда есть вероятность, что банки 
скорректируют свои предложения уже в се-
редине февраля. Это может способствовать 
снижению ежемесячных платежей для но-
вых заемщиков.

По материалам ЕРЗ.РФ
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Однако, если «приземлить» одно из прин-
ципиальных положений ПЗЗ (введение в оби-
ход коэффициента плотности застройки 2,5) 
до уровня понимания простого обывателя, 
то нетрудно рассчитать, что на 10000 кв. м 
(1 га) условного земельного участка можно 
разместить до 25000 кв. м общей площа-
ди жилья. В итоге, исходя из минимальной 
нормы жилищной обеспеченности в 18 кв. 
м на человека, на 1 га теперь можно «пра-
вильно» поселить почти 1400 человек, или 
518 среднестатистических семей, что, кста-
ти, в три с лишним раза плотнее СНиПов-
ской нормы (420 чел/га). А с учетом раз-
мещения придомовых площадок и требуе-
мого минимума машиномест, для собствен-
но жилого дома остается каких-то 300 кв. м 
свободной территории, на которой с трудом 
можно втиснуть здание размером 15х20 ме-
тров в плане с разрешенной в ПЗЗ площа-
дью 25000 кв. м и, соответственно, высотой 
не менее… 50 жилых этажей?!

Увы, как ни крути, а гармоничный, пра-
вильный баланс между формой и содержа-
нием, между количеством человек, метров, 
этажей, парковок и качеством жизни (благо-
приятной средой обитания) никак не сходит-
ся. Как говорят в таких случаях, теперь бу-
дем жить «и в тесноте, и в обиде», но зато 
по Правилам.

Вы не поверите, но даже при коммуни-
стах такого ужаса быть не могло. Застрой-
кой микрорайонов занимались опытные 
архитекторы-градостроители, старавшиеся 
всеми силами сыграть «застывшую музыку» 
на одной — двух нотах типовых проектов. 
Ими применялось масса хитроумных приё-
мов расстановки типовых пяти- и девятиэтаж-
ных домов, долженствующих придать гуман-
ность бесчеловечным произведениям ДСК: 
каре, клеточка, лесенка, змейка, диагональ 
и т. д. Между утопающими в зелени жилыми 
коробками обязательно размешались коро-
бочки детсадов, школ и магазинов, состав-
ляя нечто вроде архитектурной композиции, 
ранее именовавшейся «ансамблем». Цветные 
ограждения балконов (из волнистого пласти-
ка), ящики с цветами на всех балконах, пле-
скательные бассейны во дворах (воспоми-
нание о фонтанах в дворах сталинских до-
мов) — все это художественно контрастиро-
вало с ободранными панелями и «живопис-
ными» черными пятнами мастики в швах меж-
ду ними. Но главное  — тогда действовали 
ныне отмененные нормы плотности застрой-
ки, не допускавшие чрезмерной скученности 
населения, обеспечивающие ощущения про-
стора и связи с природой.

О МИНУСАХ ЗДАНИЙ-
ВЕЛИКАНОВ

Высотное домостроительство является 
очень неподходящим решением проблемы 
необходимой компактности и плотности го-
родской среды, способным, в конце концов, 
разрушить и образ, и комфорт, и социальную 
среду, и даже здоровье населения города. 
И тому есть семь основных причин.

1-я причина  — многоэтажки отделяют 
людей от улицы города и от других людей, 
а по большому счету и от полноценной го-
родской жизни. Конечно же, вид с большой 
высоты может быть ошеломляющим, но при 
этом вы не в состоянии просто видеть лю-
дей традиционным способом, предусматри-
вающим непосредственные визуальные ком-
муникации.

2-я причина  — высотные здания визу-
ально они не воспринимаются пешеходами 
на уровне глаз. Вы даже не можете увидеть 
все здание целиком, если только вы не на-
ходитесь в другом высотном здании. Вы чув-
ствуете себя потерянными и захваченными 
в плен глубокими каньонами из стекла и бе-
тона, которые вас изолируют и вырывают 
из комфортной человеческой среды. Ваше 
ощущение человеческого масштаба полно-
стью подавляется в окружении однообраз-
ных высотных зданий.

3-я причина — высотные здания карди-
нально сокращают вероятность встреч и об-
щения, поскольку имеют свойство отделять 
людей от улицы и друг от друга. Запертые 
в высотных зданиях граждане менее склон-
ны испытывать свою сопричастность и при-
надлежность к городскому сообществу; отсю-
да — слабая управляемость, ведущая к хаоти-
зации и постепенной деградации всего город-

ского пространства. Жизнь в высотных здани-
ях в буквальном смысле формирует и стиму-
лирует расслоение общества — физическое, 
социальное и психологическое.

4-причина — высотные здания разраста-
ются вертикально. Подобно горизонтально-
му безразмерному разрастанию малоэтаж-
ных пригородов, которое способствует их 
изоляции и часто приводит к отсутствию лю-
дей на улицах, небоскребы, как это ни пара-
доксально, вызывают абсолютно те же самые 
проблемы, но только с точки зрения разрас-
тания уже в вертикальной плоскости. Высот-
ные здания, в смысле ущербности качества 
среды обитания, могут оказаться не востре-
бованными и деградирующими в самом не-
далеком будущем.

5-я причина: высотные здания воплощают 
элитарность и недоступность, а мало- и сред-
неэтажные, напротив — доступность и ком-
форт.  С одной стороны, высотные здания 
как бы обеспечивают более высокие прибыли 
строительным компаниям. Однако, чем выше 
здание поднимается, тем дороже обходится 
его строительство. Таким образом, самые вы-
сокие здания, как правило, являются и самы-
ми дорогими, являются элементами фальши-
вого престижа, и всегда источниками соци-
альной несправедливости. В то же время, вы-
сотные здания поднимают цены на прилега-
ющих к ним участках земли, что делает жи-
лье еще менее доступным. Таким образом, 
они только увеличивают и усугубляют город-
ское неравенство.

6-я причина  — «экологичность» высот-
ных зданий. Высотные здания подвержены 
слишком интенсивному воздействию солнца 
и ветра на их полностью или частично осте-
кленные поверхности. Наши железобетонные 
многоэтажки используют почти в два раза 
больше энергии на квадратный метр, чем по-
стройки средних и малых размеров из орга-
нических материалов. Кроме того, высотные 
здания из бетона производят много парни-
кового газа, а например, дерево, наоборот, 
поглощает его.

7-я причина  — высотки можно считать 
вредными для нашего здоровья, поскольку 
многоэтажки освобождают наиболее слабых 
представителей городского общества — де-
тей и пожилых людей от жизненно необходи-
мой для них физической нагрузки. Дополни-
тельные усилия, которые требуются, напри-
мер, чтобы выйти на улицу, удерживают их 
оставаться дома и «прилипать» к телевизо-
ру и компьютеру. А прямым следствием это-
го искусственного отчуждения и самоизоля-
ции, что тоже уже научно доказано, является 
сокращение продолжительности жизни, ко-
торое усиливается по мере возрастания вы-
соты здания.

О ПЛЮСАХ МАЛОЭТАЖЕК
С другой стороны, сбалансированная 

средне  — и мало  — этажная высокоплот-
ная городская застройка, а также прису-
щая этой застройке инфраструктура — не-
большие магазины, предприятия обслужи-
вания и локальные места приложения труда 
в пешей доступности от квартиры — прино-
сит меньшую прибыль глобальным сетевым 
структурам, распределяя ее более равномер-
но среди множества физических и юридиче-
ских лиц, среди представителей городского 
малого и среднего бизнеса. На протяжении 
многих веков именно такой горизонт город-
ского планирования неоднократно доказы-
вал свою устойчивость и живучесть к перио-
дически изменяющимся политическим и эко-
номическим условиям, делая каждый раз та-
кой район более пешеходным, а значит бо-
лее доступным и комфортным.

Преимущества высокоплотной средне- 
и малоэтажной застройки и соответствую-
щих проектов комплексной реконструкции 
территорий становятся все более очевидны-
ми, а приоритет такого рода жилья — наи-
более вероятным сценарием перспективного 
городского развития. Почему?

Во-первых, малоэтажки достаточно бы-
стро возводятся благодаря современным тех-
нологиям, весь процесс занимает от месяца 
до полугода всего-то.

Во-вторых, потому что для их строи-
тельства должны использоваться, как пра-
вило, так называемые домокомплекты, ко-
торые почти на 90% подготовлены в завод-
ских условиях. Кстати говоря, это обуслов-
ливает и вполне приличное качество этих 
строений, поскольку делается всё в завод-
ских условиях.

В-третьих, в случае применения иннова-
ционных градостроительных проектов мало- 
и среднеэтажных домов высокой плотности 
с простой технологией, низкой себестоимо-
стью и предсказуемым периодом строитель-
ства рыночная стоимость таких домов вполне 
конкурентна с ценой жилья в высотках и со-
относится с единственно доступными сегод-
ня для среднего и малого бизнеса «корот-
кими деньгами».

В ПОИСКАХ ГАРМОНИИ
В конечном итоге, дело вовсе не в той 

или иной высотности тех или иных типоло-
гий зданий. Прежде всего, необходим гар-
моничный баланс между количеством эта-
жей и качеством жизни — что всегда и вез-
де является надежной гарантией благоприят-
ной и безопасной городской среды. Вопрос 
в том, каков он, этот самый гармоничный ба-

ланс. Возможно, идеалом могла бы быть си-
туация — 50 х 50. Но в разное время при на-
личии определенных социально — экономи-
ческих обстоятельств он (баланс) может ко-
лебаться, быть подвижным.

Развитие малоэтажной застройки пол-
ностью соответствует мировой тенденции 
современного градостроения, основанного 
на возвращении к новому (старому) квар-
тальному типу городского планирования 
при комплексной реконструкции территорий. 
Но это положение вовсе не отменяет высот-
ных доминант, как прежде, так и теперь слу-
жащих своеобразными маяками в «безбреж-
ном» городском хаосе. Более того: сейчас 
крайне недостаточно возводится в Новоси-
бирске высотных ансамблей, с четко выстро-
енной иерархией — главного и второстепен-
ного. Недопустимо с точки зрения обустрой-
ства эстетически полноценной городской 
среды только неограниченное распростра-
нение монотонной высотной застройки, осо-
бенно в спальных районах, которая по каче-
ственным показателям вполне сопоставима 
с пресловутыми хрущевско-брежневскими 
типажами.

И в заключение.
Мы должны иметь такие Правила и такое 

ясное, правильное понимание механизмов ре-
ализации этих Правил, чтобы высотное до-
мостроение не приводило к снижению каче-
ства жизни горожан.

Мы не должны слепо продолжать строи-
тельство вертикальных однообразных мон-
стров, способных однажды привести все го-
родское сообщество к преждевременно-
му летальному исходу — как в прямом, так 
и в переносном смысле.

Мы должны будем рано или поздно опре-
делить потребности нашей экономики в от-
ношении необходимой и достаточной плот-
ности городской застройки на единицу пло-
щади земли, ограничивая высоту зданий 
и преобразуя городские пространства до со-
размерных человеческому масштабу, объе-
диняя общество и стимулируя правильное 
его развитие.

Нам нужен дифференцированный подход 
к правилам нормирования городских терри-
торий, создающий условия и предпосылки 
для появления в городе консолидирован-
ных (жилье, инфраструктура, бизнес, финан-
сы) общественно-деловых (ОД) пространств, 
без ущерба для качества уже застроенных 
или проектируемых жилых (Ж) территорий.

Для комфортной жилой застройки, для 
зон регулирования застройки типа Ж целе-
сообразно и правильно было бы нормирова-
ние не по плотности застройки (по ПЗЗ Но-
восибирска –2.5–25000 м2/га — 1400 чел/
га), а по плотности размещаемого населения 
на единицу площади (по СНиП — 420 чел/га).

И наоборот, для общественно-деловых 
зон регулирования застройки типа ОД, зон 
наивысшей деловой активности, коэффици-
ент плотности застройки даже мог бы быть 
существенно, на порядок выше предлагае-
мого в Правилах.

И завершая тему, с которой мы начали, 
в контексте вышесказанного зададимся про-
стым, но нелицеприятным вопросом: а в про-
екте Правил землепользования и застройки 
есть хоть какой-то позитив? Да, несомнен-
но — ведь управляемый и контролируемый 
«хаос» всё же немного лучше не управля-
емого. С одной стороны, будем жить в три 
раза плотнее, чем в СНиПе, а с другой, при-
мерно в столько же раз просторнее, чем 
в крупных западных городах, где коэффи-
циент плотности застройки достигает 5–6, 
а в центре столиц — 8–9. Так что — всё от-
носительно.

Но еще раз повторю: принципиально ва-
жен гармоничный баланс между интереса-
ми частных застройщиков и конституцион-
ным правом общества на безопасную и бла-
гоприятную среду обитания. И только тог-
да становится возможным создание раци-
ональной зоны урбанизации, за счет чего 
оптимизируется землепользование, структу-
ра застройки и существующая инфраструк-
тура, и в то же время минимизируются за-
траты ресурсов, энергопотребление и за-
грязнение окружающей среды. Только та-
кая застройка имеет право называться ком-
плексной, нормативно допустимой и един-
ственно Правильной.

Профессор Новосибирского 
государственного архитектурно-

строительного университета 
Евгений Загороднов

точка зрения

ВЫСОТКИ, БУДЬТЕ К МЕСТУ
Необходим гармоничный баланс 
между количеством этажей и качеством жизни

Однообразная высотная застройка 
зачастую крайне некомфортна для окру-
жающих, но зато к настоящему времени 
она как бы «описана» Правилами земле-
пользования и застройки Новосибирска 
(ПЗЗ), которые как бы всех устроили.
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ЛЕГКОСТЬ ФОРМ, ОСВОБОЖДЕННОЕ 
ПРОСТРАНСТВО

Что формирует архитектурные тренды 2026В 2026 году архитектура в России про-
должает движение от выразительных жестов 
к осмысленным сценариям жизни, и имен-
но это сегодня прослеживается в новых зна-
ковых проектах по всей стране. Архитектур-
ное бюро Pergaev Bureau рассмотрело архи-
тектурные тренды не как набор визуальных 
приемов, а как отражение изменений в об-
разе жизни, запросах пользователей и раз-
витии городов, где форма, материал и техно-
логия работают на качество среды.

ВЕРТИКАЛЬНЫЙ ГОРОД
Один из ключевых векторов — дальней-

шая вертикализация городов и развитие вы-
сотного строительства. При этом речь идет 
не просто о росте этажности, но и появле-
нии многоуровневых общественных про-
странств, которые буквально наслаивают-
ся друг на друга и создают новые сценарии 
городской жизни. Показательным примером 
является будущий московский парк на месте 
монорельса, где инфраструктура прошлого 
превращается в сложный пешеходный марш-
рут, встроенный в городскую ткань.

Архитектура стремится быть легкой 
и «воздушной», визуально освобождая про-
странство даже в условиях плотной застрой-
ки. Ярким символом этого тренда стал жилой 
комплекс «Бадаевский», где архитектура бук-
вально отрывается от земли, формируя но-
вый образ взаимодействия здания и города.

КРТ, ЗЕЛЕНАЯ И ВОДНАЯ 
ИНФРАСТРУКТУРА

Параллельно усиливается тренд на ком-
плексное развитие территорий и качествен-
ное благоустройство, чему способствуют как 
государственные программы, так и новые тре-
бования к застройщикам. Городская среда 
становится более разнообразной и насыщен-
ной, прежде всего за счет озеленения. При 
этом в 2026 году все отчетливее проявляет-
ся запрос не только на зелень, но и на воду. 
Пруды, фонтаны и ручьи возвращаются в ар-
хитектуру как полноценные элементы сре-

ды. Яркий пример такого подхода — жилой 
комплекс «Садовые кварталы» в Москве, где 
вода становится частью повседневного марш-
рута жителей.

Этот же подход распространяется и на го-
родские набережные, которые из транзитных 
зон превращаются в полноценные обществен-
ные пространства, как это реализовано в бла-
гоустройстве набережной у нового театра Ка-
мала в Казани.

СЕРВИСНАЯ АРХИТЕКТУРА
Еще один важный тренд — рост сервис-

ности архитектуры. Российский пользова-
тель сегодня крайне требователен и ожида-
ет от проекта не просто красивого фасада, 
а продуманного уровня комфорта и сервиса. 
Архитектура все чаще работает с понятием 
«качество жизни», где планировочные реше-

ния, лобби, дворы и общественные простран-
ства становятся частью единого сценария. Это 
особенно заметно в проектах бизнес-класса 
и выше, таких как жилой комплекс ALIA, где 
лобби с биокаминами, детскими комнатами, 
переговорными и ресепшеном воспринима-
ются как естественное продолжение кварти-
ры. При этом элементы сервисности посте-
пенно проникают и в более доступные фор-
маты жилья.

ДРУЖИТЬ С ИИ
Сервисная архитектура в 2026 году не-

мыслима без технологий: формируется 
робот-френдли среда, активно внедряются 
системы умного дома, искусственный интел-
лект и автоматизация, которые становятся 
не дополнением, а базовой частью проекта. 
Примером может служить жилой комплекс 

«Алиса» в Екатеринбурге, где технологиче-
ские решения напрямую влияют на повсед-
невный опыт жителей.

ТРЕНД НА 5-МИНУТНЫЙ 
ГОРОД

«Отдельного внимания заслуживает 
тренд на многофункциональность. Концепция 
15-минутного города постепенно трансфор-
мируется в 5-минутный, и жилые комплек-
сы становятся своеобразными лаборатория-
ми, где тестируются новые функции и сцена-
рии использования пространства. Архитекту-
ра реагирует на это усложнением программ, 
гибкими пространствами и смешением функ-
ций, позволяя жителям экономить самое цен-
ное — время», — отметила Ксения Трухина, 
руководитель креативной группы архитекто-
ров Pergaev Bureau.

ЭСТЕТИКА ПОДЛИННОСТИ
На уровне материалов и визуального язы-

ка в 2026 году все заметнее интерес к необ-
работанным фактурам. Чем грубее и есте-
ственнее материал, тем выше его ценность. 
Необработанная латунь, бетон, камень и ме-
талл, сохраняющие следы времени и прикос-
новений, формируют новую эстетику тактиль-
ности и подлинности. Пример — музей «ЗИ-
ЛАРТ», где фасады и интерьерные элементы 
из необработанной латуни становятся частью 
архитектурного высказывания.

Тренды в 2026 году — это логичное про-
должение развития архитектуры как среды 
для жизни. Воздушность форм, природные 
материалы, вода и зелень, сервисность и тех-
нологии объединяются в проектах, которые 
стремятся быть актуальными долго и рабо-
тать не только на образ, но и на человека.

По материалам Pergaev Bureau

На фото — ЖК «Садовые кварталы»

новости

«УЗКОЕ ГОРЛЫШКО» ОПЯТЬ СБЕРКАССА
Отделку планируют включить 
в проектную документацию

В Госдуме рассматривают 
альтернативы ипотеке

На днях президент России в формате ви-
деоконференции провел совещание с члена-
ми Правительства РФ. На повестке дня были 
вопросы граждан, заданные в ходе програм-
мы «Итоги года». Ряд из них касался пере-
носа срока сдачи многоквартирных домов 
и качества отделки квартир, предоставляе-
мых застройщиками по ДДУ.

Глава государства напомнил, что с 1  ян-
варя текущего года был отменен мораторий 
на штрафы для застройщиков, которые не пе-
редают ключи от квартир в оговоренные сроки.

Об итогах минувшего года доложил кури-
рующий строительную отрасль заместитель 
председателя Правительства РФ Марат Хус-
нуллин. Он сказал, что в 2025-м основные по-
казатели работы отрасли выросли на 1,7%, 
а за шесть лет — на 34%.

«Текущий объем введенной в России 
(в 2025 году) недвижимости будет порядка 
149 млн кв. м, это максимальный результат 
за все время, пока мы ведем статистику», — 
сообщил вице-премьер.

При этом на жилищное строительство 
пришлось 108 млн кв. м, и если по многоквар-
тирным домам показатель снизился на 2,4%, 
то в ИЖС он достиг рекордных 63,5 млн кв. м.

Всего с 2020  года в стране построено 
604 млн кв. м жилья, что позволило на 13,6% 
обновить жилой фонд.

Президент отметил хорошую работу стро-
ителей и предложил обсудить обязательное 
включение параметров отделки в проектную 
документацию (ПД) многоквартирных до-
мов (МКД).

Марат Хуснуллин с этой идеей согласил-
ся быстро и абсолютно. Если жилье строит-
ся без отделки, то это, по его словам, при-
водит к проблемам при приемке квартир. 
Вице-премьер заверил, что соответствующие 
ГОСТы будут разработаны до конца перво-
го квартала.

Предложение о включении отделки в ПД 
МКД уже начали обсуждать игроки рын-
ка и СМИ.

Большинство экспертов согласно с тем, 
что со стороны покупателя на такие кварти-
ры есть высокий спрос, особенно в сегмен-
те массового жилья, но, несмотря на это, их 
доля уменьшается. Основная причина, по мне-
нию аналитиков, кроется в несовершенстве 
регулирования, в частности:
•	 требований к качеству стен, полов, потол-

ков, смонтированных изделий (окон, две-
рей, изделий сантехники, электрики, ото-
пления, вентиляции и пр.);

•	 системы фиксации недостатков качества;
•	 правил судопроизводства по спорам о не-

достатках качества квартир в новостройках.
«Проблема обостряется тем, что в стра-

не физически нет необходимого количества 
квалифицированных специалистов, которые 
могут без царапин, зазоров и прочих дефек-
тов каждый год идеально отделывать 100 млн 
кв. м вводимого жилья. Наличие этого «узко-
го горлышка» — ключевая причина, по ко-
торой ежегодно более 100 тыс. покупателей 
новостроек идут в суды оспаривать качество 
квартир, — считает руководитель ЕРЗ.РФ Ки-
рилл Холопик. — Решить проблему предлага-
ется через введение классов отделки от 1-го 
до 8-го, где первый — это то самое идеаль-
ное качество, о котором мечтают все. А вось-
мой — это, как говорится, «жить можно», 
но самому новоселу придется где-то что-то 
поджать, подкрасить, заменить… Класс от-
делки будет указываться в проектной доку-
ментации и в договоре с дольщиком.

Решит ли это проблему? Лишь частично. 
Проект нового ГОСТа по отделке покрывает 
не более 30% всех видов дефектов, которые 
сейчас являются предметом споров. Кроме 
того, надо решить проблему честной фиксации 
дефектов и справедливого судопроизводства. 
Не должно быть так, что любой «сантехник 
Вася» заявляет о наличии дефекта, а суд без-
оговорочно принимает его мнение как истину. 
Сегодня же зачастую происходит именно так».

ЕРЗ.РФ

Как отметил зампредседателя Строитель-
ного комитета Госдумы РФ Александр Ак-
сененко в беседе с «Газетой.Ru», текущая 
система, особенно на фоне роста ставок, 
в первую очередь выгодна банкам, а для 
многих семей ипотечный кредит становит-
ся недоступным или чрезмерно тяжёлым.

В качестве возможных альтернативных 
решений предлагаются две основные моде-
ли — развитие института жилья социально-
го найма и создание в России системы стро-
ительных сберкасс.  В схеме социального 
найма муниципальное жильё предоставляет-
ся нуждающимся категориям граждан (мо-
лодым, многодетным семьям, военным, спе-
циалистам) не в собственность, а для долго-
срочного проживания. Жильцы вносят плату 
за коммунальные услуги и небольшую сумму 
за наём, но не могут продать или сдать квар-
тиру в субаренду.

Система строительных сберкасс пред-
полагает, что гражданин сначала самосто-
ятельно накапливает часть средств, демон-
стрируя платёжную дисциплину, а затем по-
лучает от особой кассы взаимопомощи (при 
государственной поддержке) целевой льгот-
ный кредит на недостающую сумму под сни-
женный процент. По мнению парламентария, 
перераспределение господдержки с субсиди-
рования банков на прямое финансирование 
строительства жилья для социальных нужд 
способно стать более эффективным и спра-
ведливым способом помочь семьям и стиму-
лировать демографию, а также поддержит 
строительную отрасль России, которая мо-
жет столкнуться с падением спроса из-за до-
роговизны ипотеки.

«Считаю, что идея жилья по соцнайму 
и выдачи квартир молодым и/или многодет-
ным семьям — очень даже рабочая схема. 
Банковские аппетиты растут с каждым годом 
все больше, и все чаще мы замечаем, что фи-
норганизации не подвластны уже совсем нико-
му — даже Центробанку, который вроде как 
является банковским регулятором. Так зачем 
государству продолжать их кормить? Вместо 
субсидий под ипотеки с невероятными про-
центами не лучше ли направить эти средства 
на застройку домов для конкретных нужд: 
для выдачи квартир молодым и многодетным 
семьям, военным, которые стоят в очередях 
на жилье десятилетиями, молодым специали-
стам дефицитных отраслей? Нужно не в каба-
лу людей гнать, а помогать реально», — отме-
тил Александр Аксёненко.

Эксперты рынка недвижимости отмеча-
ют, что в части крупнейших городов России 
в 2025 году средняя стоимость квадратно-
го метра на первичном рынке жилья вырос-
ла более чем на 15%. На первом месте ока-
зался Челябинск, где она выросла на 20,4%. 
В Новосибирске рост составил 15%, в Мо-
скве — 14,9%.

Сибстройнформ
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Аркадию Федоровичу Климкину 23 ян-
варя 2026-го исполняется 85 лет.  Его имя 
давно и надолго закрепилось за Строитель-
ным трестом № 43 — крупнейшей строитель-
ной организацией Новосибирска в сороко-
вых — восьмидесятых годах прошлого сто-
летия. В этом тресте, в 1964 году, он, мо-
лодой инженер, выпускник Сибстрина, на-
чал свою производственную деятельность 
в должности мастера.

К тому времени трест уже был извест-
ной строительной организацией с богатой 
биографией. Подразделения треста актив-
но застраивали левобережную часть Но-
восибирска — главным образом, крупными 
промышленными объектами, многие из ко-
торых и сейчас на слуху: Сибсельмаш, Сиб-
текстильмаш, Тяжстанкогидропресс, Сиблит-
маш, Оловокомбинат, Металлургический за-
вод и многие другие… Ввиду особой важно-
сти все эти предприятия строились под стро-
гим контролем органов власти. Это мотиви-
ровало организаторов строительного произ-
водства всех уровней ответственно относится 
к плановым срокам строительства и побуж-
дало их творчески подходить к реализации 
планов. Действовавшая система управления 

выделяла из своей среды лучших и обеспе-
чивала им возможности повышения квалифи-
кации и профессионального роста. Аркадий 
Федорович с первых дней работы на строй-
ках треста оказался по своим деловым ка-
чествам востребованным, и последователь-
но прошел все ступени управления произ-
водством: прораб, начальник участка, началь-
ник СУ, главный инженер треста, управляю-
щий трестом № 43.

Стройки были непростые, и накопилось их 
в биографии Аркадия Федоровича немало.

Строительство объектов промышленно-
го назначения, как правило, имеет особен-
ности, требующие не только знаний и опы-
та, но и инициативы, иногда инженерного ри-
ска, — как, например, при производстве ра-
бот в условиях действующего предприятия. 
Это всякий раз технически и организацион-
но непростая задача и, надо признать, Ар-
кадий Федорович с такими задачами успеш-
но справлялся, и не один раз.

Его вклад в дело совершенствования 
строительного производства дважды отме-
чался медалями ВДНХ СССР «За достиг-
нутые успехи в развитии народного хозяй-
ства СССР» — в 1973 и в 1981 годах; в 1970 
году — медалью «За доблестный труд».

Аркадий Федорович — лауреат Премии 
Совета Министров СССР, кавалер орденов 
«Знак Почета» и «Октябрьской революции». 
Трест по итогам восьмой пятилетки был на-
гражден Орденом Ленина.

Сам Аркадий Федорович, будучи че-
ловеком скромным и сдержанным в оцен-
ках результатов своей работы, считает глав-
ной своей удачей создание производствен-

ной базы треста. Это происходило в услови-
ях отсутствия прямых капвложений и, есте-
ственно, считалось нарушением. За строи-
тельство базы не давали премий и наград, 
но это позволило поднять подготовку про-
изводства в тресте на более высокий техно-
логический уровень.

Когда Аркадий Федорович профессио-
нально себя «перерос», ему предложили ру-
ководить инженерной службой Главновоси-
бирскстроя; это случилось в 1987 году.

В то время Главк объединял более по-
лутора десятков общестроительных и спе-
циализированных трестов. Инженерная де-
ятельность предполагала не только разви-
тие технологического уровня производства, 
но и создание условий для своевременной 
и полной комплектации строек конструкция-
ми. Это требовало развития и модернизации 
производственной базы всего строительно-
го комплекса, в первую очередь, предприя-
тий стройиндустрии, предприятий механиза-
ции, наличия средств для сокращения руч-
ного труда, дальнейшей специализации ор-
ганизаций.

В целях внедрения в производство и ис-
пользования новых материалов и техноло-
гий была активизирована работа обществен-
ных научно-технических обществ, в частно-
сти, НТО Стройиндустрии Новосибирской об-
ласти, председателем которой был избран 
А.Ф. Климкин.

Не все задуманное удалось реализовать. 
Предстояла реорганизация управления на-
родным хозяйством…

В связи с наступившим радикальным ре-
формированием всей деятельности в отрас-

ли, подходов и принципов управлением эко-
номикой, Аркадий Федорович был вынуж-
ден сменить место работы. В 1994–2000 го-
дах он был приглашен руководить строитель-
ством крупного завода на импортном обору-
довании «ИТОНГ» для производства комплек-
тов малоэтажного домостроения из ячеисто-
го бетона, известного под брендом «СИБИТ». 
Проект под руководством заместителя ОАО 
«Главновосибирскстрой» — директора заво-
да «СИБИТ» А.Ф. Климкина был успешно ре-
ализован, и успешно продолжает функциони-
ровать и сегодня.

В 2001–2003  годах Аркадий Федоро-
вич  — генеральный директор Сибирско-
го фонда социально-экономических проек-
тов с программой реконструкции, ремонта 
и строительства объектов социальной и ком-
мунальной сфер с финансированием за счет 
заемных средств Всемирного банка.

В 2004–2009 годах Аркадий Климкин — 
исполнительный директор филиала словен-
ской фирмы «Smelt» в Новосибирске.

Это всего лишь краткая биографическая 
записка о производственной деятельности 
Аркадия Федоровича Климкина.

Но даже из нее хорошо видно, что он — 
человек, по-настоящему посвятивший свою 
жизнь строительству, и действительно являет-
ся Заслуженным Строителем России, каковым 
его признали высшие органы власти страны.

Мы рады признанию успехов Аркадия 
Федоровича, поздравляем его с днем рож-
дения, желаем ему здоровья и благополучия.

Совет ветеранов Союза строителей 
Новосибирской области
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событие

ДЕЙСТВИТЕЛЬНО ЯВЛЯЕТСЯ
ЗАСЛУЖЕННЫМ СТРОИТЕЛЕМ РОССИИ
К юбилею Аркадия Климкина

Форум «Стратегии ускорения темпов 
строительства» — влиятельная деловая пло-
щадка Международной выставки «Сибир-
ская строительная неделя», которая с 10 
по 13 февраля пройдет в МВК «Новосибирск 
Экспоцентр». Он по-настоящему объединя-
ет власть и бизнес; на повестке форума — 
острые отраслевые проблемы, открытый ди-
алог и решения на законодательном уровне.

Организаторами Форума «Стратегии уско-
рения темпов строительства» выступают Ми-
нистерство строительства и ЖКХ РФ, Прави-
тельство Новосибирской области, Националь-
ное объединение строителей (НОСТРОЙ), На-
циональное объединение изыскателей и про-
ектировщиков (НОПРИЗ), Российский Союз 
строителей, Ассоциация строительных орга-
низаций Новосибирской области (АСОНО). 
Это позволяет говорить о форуме как о ста-
тусной площадке, которая работает на инте-
ресы отрасли и адресована собственникам, 
топ-менедежерам и специалистам строитель-
ных и смежных рынку компаний, представи-
телям девелоперских холдингов, а также ар-
хитекторам, проектировщикам, инженерам.

Сергей Ельников, руководитель направ-
ления PR и коммуникации компании VEKA 
Rus: «Очень большая программа, много пред-
ставителей органов власти самого разного 
уровня — что далеко не типично для мно-
гих других выставочных форматов. Возмож-
ность пообщаться с людьми, которые при-
нимают решения либо влияют на их приня-
тие. То есть с точки зрения решения лоббист-
ских (в позитивной коннотации этого слова) 
задач, коммуникационной политики, выстав-
ка, безусловно, вносит свой вклад в реше-
ние бизнес-задач».*

Ключевые треки форума этого года:

•	 ​ценообразование, строительные матери-
алы, кадры, техническое регулирование;

•	 ​цифровизация, градостроительство и ком-
фортная среда;

•	КРТ, инфраструктурное развитие.

Мурад Салаватов, руководитель управле-
ния «Операционно-строительные решения 
«Самолет» 10D (ГК «Самолет»): «Конечно, фо-
рум — это в первую очередь площадка для 
общения. Это обмен опытом, где также мож-
но узнать, куда мы движемся, от первых лиц, 
так сказать. Понять вектор. Потому что то, что 
сейчас говорят как планы, завтра это уже бу-
дут задачи непосредственно у нас на местах».*

Откроет форум пленарное заседание 
Российского союза строителей и Правитель-
ства Новосибирской области на тему «Отече-
ственные цифровые решения, инжиниринг 
и управление проектами как необходимые 
инструменты эффективного строительства». 
В мероприятии планируется участие Констан-
тина Михайлика, заместителя министра стро-
ительства и ЖКХ РФ. Модератором выступит 
Владимир Яковлев, президент Российского 
Союза строителей.

В числе главных событий форума:

•	Совместное заседание Координационно-
го совета МАСС и НОСТРОЙ «Управление 
стоимостью строительства объектов ка-

питального строительства: возможности 
и ограничения. Основные изменения за-
конодательных актов в сфере строительно-
го ценообразования» — с участием Сергея 
Музыченко, заместителя министра строи-
тельства и ЖКХ РФ.

•	Встреча с застройщиками — с участием за-
местителя министра строительства и ЖКХ 
РФ Никиты Стасишина.

•	Сессия Госстройнадзора «Совершенствова-
ние процедур и нормативной базы в сфере 
государственного строительного надзора».

•	Окружная конференция членов Нацио-
нального объединения изыскателей и про-
ектировщиков (НОПРИЗ) Сибирского фе-
дерального округа.

•	Конференция Ассоциации экспертиз Рос-
сии «Современная модель экспертизы, 
инжиниринг и экспертный консалтинг» — 
с участием начальника Главгосэкспертизы 
России Игоря Манылова.

•	 Государственный строительный контракт: 
внесение изменений. Опыт и мнение про-
веряющих — встреча с участием Казна-
чейства России.

•	ФГИС ТП, НСПД, ГИСОГД: изменения тре-
бований к структуре и форматам сведе-

ний. Модератор — Александра Никульце-
ва, президент БИМ-Ассоциации и другие 
мероприятия.

Алексей Соколов, директор управления 
по региону Сибирь ГК «Эталон»: «Площад-
ка привлекает нас обширным составом участ-
ников: от представителей регионов Сибири, 
администраций, руководителей строительной 
отрасли и до компаний, которые принимают 
участие — производители материалов, кон-
струкций и так далее».*

Форум «Стратегии ускорения темпов стро-
ительства» — это более 40 отраслевых меро-
приятий и свыше 150 высококлассных экспер-
тов, специализирующихся на строительной 
и смежных со строительной тематикой сферах.

На выставке «Сибирская строительная 
неделя» в 24 тематических разделах широко 
представлены решения для всех этапов стро-
ительства: от проектирования до отделки, что 
позволяет получить полную картину о новин-
ках, предложениях и тенденциях рынка. Их 
продемонстрируют ведущие отечественные 
и зарубежные производители и поставщики 
строительных и отделочных материалов, обо-
рудования, инструментов, инженерных систем 
и техники из России, Китая, Индии, Белару-
си, стран Средней Азии.

Сибирская строительная неделя  — это 
ключевое событие для профессионалов от-
расли, предлагающее платформу для раз-
вития бизнеса, сотрудничества и внедрения 
инноваций в строительстве и дизайне. Место 
встречи тех, кто формирует будущее строи-
тельного рынка Сибири и Дальнего Востока.

Для того чтобы стать участником или по-
сетителем выставки, необходимо пройти ре-
гистрацию на сайте Сибирской строительной 
недели: www.sbweek.ru.

* В тексте приведены цитаты посети-
телей форума и выставки 2025 года.

«СТРАТЕГИИ УСКОРЕНИЯ ТЕМПОВ СТРОИТЕЛЬСТВА»
Форум, определяющий векторы развития
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зодчество

«БЕЗ ЕГО ШЕДЕВРОВ СЕГОДНЯ 
ТРУДНО ПРЕДСТАВИТЬ ПЕТЕРБУРГ»

В 1745 году, в семье диакона Московской 
епархии родился выдающийся архитектор 
Иван Егорович Старов, без шедевров кото-
рого сегодня трудно представить Петербург. 
В возрасте 10-ти лет он был принят в вос-
питанники гимназии при Московском уни-
верситете, через год переведён в гимназию 
при Академии наук в Петербурге, а ещё че-
рез два, обнаружив незаурядные способно-
сти к рисованию, поступил в ученики Акаде-
мии художеств.

В только что открывшемся архитектур-
ном классе он был лучшим учеником, о чём 
в 1761 году в письме президенту Академии 
графу И.И. Шувалову сообщил директор Ака-
демии архитектор А.Ф. Кокоринов (автор зда-
ния самой Академии). В 1762 году семнадца-
тилетнему Старову, как лучшему выпускнику, 
вручили шпагу, а за успехи и несомненный 
талант — золотую медаль, дававшую право 
на заграничную поездку. 5 лет он стажиро-
вался в Париже и ещё год в Риме.

По возвращении в Санкт-Петербург 
за проект здания для кадетского шляхет-
ского корпуса в 1769 году он был произве-
дён в академики (т. е. в рядовые члены Ака-
демии), а в 1770 году стал профессором. 
В 1772–74 гг. служил главным архитектором 
«Комиссии о каменном строении Санкт-
Петербурга и Москвы», которая занималась 
разработкой генеральных планов не только 
обеих столиц, но и многих провинциальных 
городов России.

Ивану Егоровичу принадлежат осущест-
влённые генпланы с регулярным расположе-
нием улиц двух городов, основанных в Но-
вороссии князем Г.И. Потёмкиным: Никола-
ева и Екатеринослава (с  1926 г. Днепропе-
тровска) — будущей, по замыслу князя, тре-
тьей (южной) столицы России. Эти генпланы 
стали знаковыми событиями в истории оте-
чественного градостроения.

И. Е. Старов был родоначальником и наи-
более ярким представителем раннего («Ека-
терининского») классицизма, пришедшего 
на смену «Елизаветинскому» барокко. В этом 
архитектурном стиле (иногда ещё с остатками 
элементов барокко) выполнены все здания, 
построенные по проектам (а  многие и под 
руководством) Старова — храмовые, двор-
цовые, усадебные.

Самыми знаменитыми из них являются 
два сооружения: Таврический дворец, вели-
чавая простота которого относит его к луч-
шим мировым произведениям эпохи класси-
цизма (впоследствии дворец печально про-
славился тем, что в нем заседала Государ-
ственная дума, ставшая трибуной для антиго-
сударственной пропаганды, а в 1917 г. — Вре-
менное правительство и Петроградский совет, 
приведшие страну к Октябрьской катастро-
фе) и Троицкий собор Александро-Невской 
лавры — сюда в 1790 г. в присутствии Ека-
терины II были перенесены мощи св. Алек-
сандра Невского. А кроме них: Воскре-
сенская церковь на Волковом кладбище, 
Князь-Владимирский собор, Покровская цер-
ковь в Большой Коломне, Софийский собор 
близ Царского Села — это только в столице.

Много архитектор проектировал и для 
провинции: Богородицкий храм в Казани, 
усадьба в Никольском-Гагарино под Мо-
сквой, усадьба в Дубровицах под Москвой, 
дворцово-парковый ансамбль в Богородиц-
ке под Тулой, Екатерининский собор в Хер-
соне, Потёмкинский дворец в Екатериносла-

ве и мн. др. К сожалению, многое из постро-
енного было разрушено или неузнаваемо пе-
рестроено в советское время.

В последние годы жизни Иван Егорович 
болел и от активной работы отошёл. Умер 
он в 1808 году, похоронен на Лазаревском 
кладбище Александро-Невской лавры, рядом 
с выдающимися учёными, писателями и госу-
дарственными деятелями XVIII века. Его име-
нем названа улица в Николаеве.

На фото:

1 — Троицкий храм Александро-Невской 
лавры (кафедральный собор Петербург-

ской епархии). Построен в 1786–1790 гг. По-
сле 1917 г. собор был разграблен, потом 
передан обновленцам, потом «непоминаю-
щим», а в 1933 г. закрыт и передан полит-
просвету под центр атеистической пропаган-
ды — «Дом чудес». Возвращён Православ-
ной церкви в 1956 г.

2 и 3  — Таврический дворец с Таври-
ческим садом. Строился по проекту и под 
руководством И.Е. Старова в 1783–1789 гг. 
в качестве резиденции князя Г.А. Потёмкина-
Таврического. В советское время здесь раз-
мещалась Высшая партийная школа, в наст 
время — штаб-квартира Межпарламентской 
ассамблеи СНГ.

4 — Дворцово-парковый ансамбль в Бо-
городицке Тульской обл., 1783. Строился как 
путевой дворец для Екатерины II.

5 — Свято-Екатерининский собор в Хер-
соне, 1786. Построен по заданию князя Г.А. 
Потёмкина. По его распоряжению сюда были 
перевезены останки героев Очаковского 
сражения и похоронены в ограде собора. 
Здесь же похоронен и сам князь.

6 — Потемкинский дворец в Екатеринос-
лаве (Днепропетровске), 1787–1789, в котором 
Светлейший князь так и ни разу не побывал. 
Ныне Дворец студентов местного университета.

Валерий Габрусенко

Родоначальник русского классицизма — Иван Старов
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В начале наступившего года Ассоциация 
строительных организаций Новосибирской 
области помогла исполнить 10-летнему Мака-
ру из Новосибирска его давнюю мечту: побы-
вать в роли водителя специальной техники.

Нужные спецмашины нашли в Новоси-
бирском филиале SKL — ООО «Предприя-
тие «Стройкомплект» — официального по-
ставщика ведущих производителей специ-
ализированной техники для строительной, 
дорожной, горнодобывающей и коммуналь-
ной отраслей.

Показывали, заводили технику на пло-
щадке непосредственно руководитель пред-
приятия Максим Горбунов, руководитель 
отдела продаж Иван Тимофеев и сервис-
ный инженер Василий Лохва. Макар при-
шел на встречу со своей техникой — копией 
экскаватора-погрузчика JCB.

Под руководством и контролем про-
фессионального инструктора  — добро-
го и очень внимательного  — счастливо-
му Макару довелось вдоволь поуправлять 
экскаватором-погрузчиком и фронтальным 
погрузчиком, которым нашли вполне полез-
ную и нужную работу  — сгребать в кучу 
свежий снег, которого в этот день выпа-
ло немало. Мальчику также показали, как 
обслуживают и ремонтируют современные 
умные строительные машины, как «изну-
три» выглядит их работа.

«Когда появляется реальная возможность 
исполнить такую детскую мечту — это одно-
временно и приятно, и очень ответственно, — 
считает руководство АСОНО. — Ведь вопло-
щением этого желания мы не только несем 
человеку большую, глубокую и искреннюю 
радость «в моменте», но и, возможно, помо-
гаем ему выбрать себе профессию, любимое 
дело на всю дальнейшую жизнь».

Мама мальчика Юлия, по совместитель-
ству проектировщик и выпускник строитель-
ного вуза (НГАСУ), искренне поблагодари-
ла организаторов встречи. У Макара — рас-
стройство аутистического спектра, и подоб-
ные события помогают ему учиться общать-
ся и выражать свои желания.

Напомним, «Елка желаний» — это все-
российский благотворительный проект, ко-
торый помогает исполнить новогодние меч-
ты детей из разных уголков страны. Акция 
проводится с 2018 года; за это время участ-
никам проекта уже удалось исполнить око-
ло 320 тысяч желаний.

Пусть детские мечты сбываются как мож-
но чаще!

Сибстройинформ

Фото — Максим Ретивых

доброе дело

ПОМОЧЬ МЕЧТЕ СБЫТЬСЯ
Ассоциация строительных организаций Новосибирской области 
(АСОНО) при поддержке Российского Союза строителей приняла 
участие во Всероссийской акции «Ёлка желаний»

кадры

СТРОИТЕЛИ — САМЫЕ ВОСТРЕБОВАННЫЕ
Где в Сибири наибольший выбор работыАналитики hh.ru, российской платфор-

мы онлайн-рекрутинга, выяснили, в каких 
регионах Сибирского федерального округа 
за весь 2025 год было открыто наибольшее 
количество вакансий, и где работодатели 
предлагали самые конкурентные зарплаты.

За полный 2025 год работодатели откры-
ли или обновили в Сибири в общей сложно-
сти более 1 млн вакансий, и это 10% от всех 
предложений о работе в России, или четвер-
тое место среди всех ФО (впереди — Цен-
тральный ФО (37%), Приволжский ФО (18%) 
и Северо-Западный ФО (12%)).

Наиболее высокий спрос на кадры сре-
ди регионов СФО в 2025 году зафиксирован 
в Новосибирской области — на нее прихо-
дится почти четверть от всех предложений 
о работе в округе (23%), на втором месте — 
Красноярский край (19%), на третьем — Ир-
кутская область (13%). Далее — Алтайский 
край и Омская область (по 12%), Кемеров-
ская область (11%), Томская область (7%), 
Республика Хакасия (2%), Республика Ал-
тай (1%) и Республика Тыва (0,4%).

В целом по РФ тройка самых массовых 
по уровню спроса направлений — «Рабочий 
персонал» (15%), «Продажи, обслуживание 
клиентов» (13%) и «Производство, сервисное 
обслуживание (10%).

В Сибири структура спроса смещена 
в сторону рабочих и строительных спе-
циальностей. Наиболее востребованными 
в прошедшем году здесь оказались рабо-
чие — для них было открыто 17% от всех 
вакансий, а также специалисты из сфер 

«Строительство, недвижимость», «Про-
изводство, сервисное обслуживание» 
(по  11%), В десятку направлений с вы-
соким спросом на персонал вошли так-
же «Продажи, обслуживание клиентов» 
(10%) и «Транспорт, логистика, перевозки» 
(9%), «Домашний, обслуживающий персо-
нал» (8%), «Розничная торговля» (5%), «Ту-
ризм, гостиницы, рестораны» (4%), «Ад-
министративный персонал» и «Медицина, 
фармацевтика» (по 3%). Реже всего рабо-
тодатели искали в регионе специалистов 
из сфер «Искусство, развлечения, массме-
диа», «Спортивные клубы, фитнес, салоны 
красоты», «Стратегия, инвестиции, консал-
тинг» и «Страхование» (на каждое прихо-
дится менее 1% вакансий от всех в ФО).

Зарплаты по регионам. Рейтинг по уров-
ню предлагаемой зарплаты возглавили ре-
гионы с высокой долей вахтовой занято-
сти. Первые три места за Республикой Тыва 
(медиана зарплатного предложения в ва-
кансиях 2025 году — 92 700  руб.), Красно-
ярским краем (81 800 руб.) и Иркутской об-
ластью (78 600  руб.). Далее — Новосибир-
ская область (77 500 руб.), Республика Алтай 
(75 300 руб.), Омская область (72 200 руб.), 
Республика Хакасия (70 800 руб.), Кемеров-
ская область (69 300 руб.), Алтайский край 
(64 900 руб.) и Томская область (61 800 руб.).

Для сравнения в целом по России ме-
диана зарплатного предложения составила 

в прошлом году 80 900 рублей, и в Сибирском 
ФО выше этой отметки поднялись только Ре-
спублика Тыва и Красноярский край.

Работа для риэлторов. За неполный 2025 
год в Сибири было открыто 2,5 тысяч вакан-
сий для агентов по недвижимости, и это 2% 
от всего объема вакансий в сфере «строи-
тельство, недвижимость» в регионе. Больше 
всего предложений для риелторов в этом 
году разместили в Новосибирской обла-
сти (21% от всего объема таких вакансий), 
на втором месте — Омская область (19%), 
на третьем — Алтайский край (13%), далее 
по убыванию — Иркутская область (12%), 
Красноярский край (11%), Кемеровская об-
ласть (10%), Томская область (6%), Респу-
блика Хакасия (5%), Тыва и Республика Ал-
тай (менее 1%).

Профессия риелтора прекрасно подхо-
дит для старта карьеры, поскольку требо-
вания работодателей к опыту кандидатов, 
как правило, минимальны: 69% вакансий 
доступны кандидатам-новичкам, остальные 
предполагают опыт работы по специально-
сти, но в основном, небольшой — от одно-
го до трех лет (26%).

Требования к навыкам чаще всего доступ-
ны для быстрого освоения, это, в частности, 
телефонные переговоры, деловое общение, 
активные продажи, заключение договоров, 
ведение переговоров, деловая переписка, 
клиентоориентированность, проведение пре-

зентаций, сопровождение клиентов и дело-
вая коммуникация. Среди важных «мягких» 
навыков работодатели чаще всего отмечают 
грамотную речь, организаторские способно-
сти и мастерство межличностного общения.

Несмотря на легкий вход в профессию, 
зарплаты агентов по недвижимости весьма 
конкурентные. Самые высокие заработки 
в Сибири риелторам обещают в Иркутской 
области — медиана зарплатного предложе-
ния составила 159 100 рублей, далее — Но-
восибирская область (150 000  руб.), Кеме-
ровская область (112 200  руб.), Краснояр-
ский край (104 900  руб.), Томская область 
(103 400 руб.), Омская область (100 000 руб.), 
Алтайский край (98 000 руб.)

Конкуренция за работу, при этом, будет 
довольно комфортной, сейчас на одну ва-
кансию риелтора в РФ, приходится в сред-
нем 4,5 резюме потенциальных кандида-
тов, что соответствует нижней границе нор-
мы. В Сибири ситуация отличается от реги-
она к региону: достаточно кандидатов для 
закрытия потребностей рынка труда в Ал-
тайском крае (5,7 резюме на вакансию), при 
этом недостаток кадров ощущают работо-
датели из Красноярского края (3,9 резю-
ме на вакансию), Новосибирской области 
(3,6), Томской области (3,5), Иркутской об-
ласти и Хакасии (по 3), Кемеровской обла-
сти (1,8) и Омской области (1,6).

По материалам www.hh.ru


