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Удешевить стоимость жилья 
помогут не только преференции 
застройщикам, но и новые техно-
логии.

НЕДВИЖИМОСТЬ  В регионах задумались о снижении 
стоимости жилья

Подъемный метр
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Д
ля того чтобы жилье 
стало по-настоящему 
доступным, надо оза-
ботиться снижением 
его себестоимости 
уже на этапе строи-
тельства. Найти ре-
сурсы для этого пору-
чили руководителям 

субъектов федеральные власти. 
Корреспонденты «РГ» выясни-
ли, где и каким образом эта за-
дача уже решается. 

Блоком — дешевле
Крупные воронежские за-

стройщики уменьшают себесто-
имость жилья, используя собст-
венное производство материа-
лов. У некоторых эти мощности 
остались еще с советских времен 
и были модернизированы. Для 
квартир экономкласса применя-
ются типовые проекты, без
архитектурных и дизайнерских 
изысков. Стоит учитывать, что 
дешевое жилье — это, как прави-
ло, дома на окраинах города, где 
качественные подъездные пути, 
общественный транспорт и со-
циальная инфраструктура на 
момент заселения не гарантиро-
ваны. Это дома с очень малень-
кими дворами, недостаточным 
(с точки зрения реальных по-
требностей, а не нормативов) 
количеством парковочных мест, 
с крутыми пандусами у подъе-
здов, «отъедающими» половину 
и без того узких тротуаров.

Эксперты отмечают, что ры-
нок жилья в Воронеже близок к 
насыщению, покупателей все 
чаще интересует не только по-
лезная жилплощадь, но и каче-
ственное благоустройство, и 
«дворы без машин». А эти оп-
ции неизбежно отражаются на 
цене квадратного метра.

Самой масштабной за по-
следние годы попыткой опти-
мизировать строительство 
квартир в столице Черноземья 
стало внедрение технологии 
объемно-блочного домострое-
ния (ОБД). Ее разработали оте-
чественные ученые еще в 1950-е 
годы. Позже она применялась в 
массовом строительстве. Один 
из ведущих застройщиков реги-
она внес коррективы с учетом 
современных технологий, 
оформил патенты и возвел в ин-
дустриальном парке «Маслов-
ский» целый завод, где изготав-
ливают «кубики» с внутренней 
отделкой. Затем их перевозят на 
стройплощадку и собирают зда-
ние — по этажу в день. Таким 
образом, 80 процентов работы 
производится в заводских усло-
виях. Автоматизация процессов 
позволяет делать ровные полы, 
потолки и стены. Работа не зави-
сит от погодных условий, каче-
ство отделки получается более 
высоким. 

Себестоимость готового 
продукта уменьшилась не то 
чтобы резко — на пять-восемь 
процентов. Однако сроки возве-
дения домов сократились втрое, 
и это позволяет покупателям 
серьезно экономить, поясняла 
«РГ» исполнительный директор 
компании Алина Цыбань:

— Наши клиенты — обычные 
семьи, зачастую живущие на 
съемной квартире. Они хотят 
приобретать жилье на стадии 
фундамента: так выгоднее. Когда 
вы параллельно платите и за 
аренду квартиры, и за ипотеку, 
это большая финансовая нагруз-
ка. И одно дело — нести ее полто-
ра-два года, пока будет готов мо-
нолитно-кирпичный дом, и дру-
гое — шесть месяцев, как в случае 
с ОБД. У нас это максимальный 
срок, на некоторых площадках и 
за три-четыре справлялись. С 
вводом дома в эксплуатацию 
ставка по ипотечному кредиту 

автоматически понижается, и че-
ловек начинает платить меньше. 
При этом он уже может вселяться 
в новую квартиру, базовая отдел-
ка такова, что кардинально ниче-
го переделывать под себя не надо.

В таких блоках есть натяж-
ные потолки и пластиковые 
окна (собственного производ-
ства), розетки и выводы под све-
тильники, сантехника и плитка 
в санузлах, бежевые межком-
натные двери, белые обои под 
покраску. Перепланировка, в 
том числе при размещении ком-
мерческих объектов на первых 
этажах, затруднена. Но, по сло-

вам Цыбань, проекты изначаль-
но разрабатываются так, чтобы 
изменения не требовались:

— В квартирах уже заложено 
необходимое количество розе-
ток, выключателей, выводов 
под воду. Там же нет кухонь пло-
щадью 20 метров — в маленьком 
помещении очевидно, где у хо-
зяйки будет плита и раковина. 
Мелкую перепланировку разре-
шаем после консультаций с про-
ектным институтом. Наш поку-
патель не переносит стены, он 
приходит и живет. 

Без лифта и балкона
Белгородский жилищный 

проект под названием «Новая 
жизнь», кажется, изучила уже 
вся Россия. Одноименный коо-
ператив предоставил молодым 
специалистам квартиры в кре-
дит под три процента на пять 
лет. Первоначальный взнос со-
ставил треть стоимости жилья, 
но самое важное — цена квадрат-
ного метра оказалась гораздо 
ниже среднерыночной. За счет 
чего так получилось?

Как только региональные 
власти задумали решить пробле-
му с жильем для молодых, сразу 
возник вопрос стоимости. Цена 
«квадрата» в белгородской мно-
гоэтажке довольно высока. Жи-
лье за 50 тысяч рублей за ква-
дратный метр без отделки мож-
но приобрести в благоустроен-
ном пригороде, за 45 тысяч — в 
менее удобных районах. Боль-
шая часть застройщиков возво-
дит «однушки» в 40 «квадра-
тов», а ипотечная ставка состав-
ляет девять процентов годовых. 

«Новая жизнь» предложила 
беспрецедентный вариант. Сту-

дии по 37 тысяч рублей «за ква-
драт» бронировались еще до 
того, как будет вырыт котлован 
на месте будущего дома. Люди 
вносили в кооператив треть сто-
имости — 400 тысяч рублей. 
Подкупило будущих пайщиков 
и то, что площадь студий пред-
ложили довести максимум до 30 
с «хвостиком» квадратных ме-
тров. Получилось, что каждая 
квартира продавалась пример-
но по 1,2 миллиона рублей — та-
ких цен на белгородском рынке 
на новостройки не было и нет.

За счет чего получилось сни-
зить стоимость «квадрата»? Ру-
ководитель Дирекции Юго-За-
падного микрорайона Алек-
сандр Славкин уже в рамках пер-
вых экскурсий по благоустроен-
ным по последнему слову лан-
дшафтного дизайна дворам и 
свеженьким пятиэтажкам обра-
щал внимание на очевидное:

— Лифтов в домах нет, балко-
нов тоже, — пояснял Александр 
Славкин. — Это позволило суще-
ственно снизить стоимость 
строительства. 

Кроме того, позаботился за-
стройщик и об экономии для 
жильцов. Остекление подъе-
здов позволяет включать там 
свет только глубокой ночью. 
Панорамные окна тогда стано-
вятся настоящим украшением 
двора, а в оставшуюся часть су-
ток берегут деньги жильцов. 
Благодаря этому плата за обще-
домовую электроэнергию ми-
нимальна. А на вопрос о том, 
как живут без привычных 
удобств в виде лифта, обитате-
ли «Новой жизни» лишь посме-
иваются:

— Так же, как и в хрущевках, — 
улыбаются они. — Только у нас 
красиво, светло, планировка 
удобная и ипотека под три про-
цента на пять лет.

Скооперировались
В ближайшее время в Ко-

стромской области появится 
сразу несколько новостроек, 
возведенных на средства участ-
ников жилищно-строительных 
кооперативов (ЖСК).

По данным администрации 
региона, с 2014 года улучшить 
жилищные условия благодаря 
вступлению в ЖСК смогли уже 
более 150 семей. В основном это 
нуждающаяся в собственном 
жилье молодежь, работники 
образовательных и медицин-
ских организаций.

Как сообщили «РГ» в адми-
нистрации Костромы, в рамках 
нацпроекта «Доступное и ком-
фортное жилье» на территории 
областного центра были созда-
ны три жилищно-строительных 
кооператива: «Новый дом», 
«Здоровье» и «Молодежный». 
Первой новостройкой, которую 
удалось ввести в эксплуатацию 
п о  э т о й  п р о г р а м м е,  с та л 
58-квартирный жилой дом ЖСК 
«Новый дом» на улице Кити-
цынской в областном центре. 
Стоимость квадратного метра в 
нем составила 27750 рублей. 
Затем в 2016—2017 годах в по-
селке Волжском выросли 28 ин-
дивидуальных домов ЖСК «Здо-
ровье», участниками строи-
тельства стали 19 врачей и де-
вять учителей. Стоимость одно-

го квадратного метра в их домах 
составила 26800 рублей.

В марте 2017 года в эксплуа-
тацию ввели 91-квартирный 
жилой дом на улице Соловьи-
ной, возведенный силами ЖСК 
«Молодежный». Членами ЖСК 
стали горожане в возрасте от 18 
до 35 лет. Это молодые семьи, 
студенты и нуждающаяся в улуч-
шении жилищных условий рабо-
тающая молодежь. Чтобы войти 
в программу, участники должны 
были предоставить документы с 
подтверждением, что площадь 
жилья, которым они владеют, со-
ставляет менее 12 квадратных 
метров на человека. «Для сниже-
ния стоимости квартир админи-
страцией города Костромы раз-
работаны меры социальной под-
держки в виде субсидии, возме-
щающей ЖСК «Молодежный» 
стоимость арендной платы за зе-
мельный участок, предназна-
ченный для строительства жило-
го дома. Таким образом, стои-
мость одного квадратного метра 
жилья составила 29150 рублей», 
— пояснили в мэрии.

Опыт строительства домов 
силами ЖСК на льготной муни-
ципальной земле власти при-
знали успешным. В ближайшее 
время новые дома, возведенные 
по этой схеме, появятся в посел-
ках Волжском и Новом в област-
ном центре. На встрече в коми-
тете по делам молодежи в авгу-
сте 2019 года новые участники 
ЖСК «Молодежный», молодо-
жены Александр и Анастасия, 
рассказали, что для них моло-
дежный кооператив — это «от-
личная возможность купить 
квартиру по выгодной цене и в 
экологически чистом районе».

Сейчас, помимо Костромы, 
земля для нужд ЖСК выделена 
еще в десяти муниципальных 
образованиях региона. Средняя 
цена жилья при таком строи-
тельстве получается в полтора-
два раза ниже рыночной и со-
ставляет около 30 тысяч рублей 
за квадратный метр. •

ПРАКТИКА  В Шарье достроят скандально известный семеноводческий центр

Ростки разморозили
Анна Скудаева, Кострома

В 
Костромской области на-
шли инвестора для до-
стройки проблемного се-

меноводческого центра, кото-
рый семь лет стоял законсерви-
рованным из-за коррупционно-
го скандала. Крупный комплекс 
по выращиванию саженцев с за-
крытой корневой системой от-
кроют на северо-востоке обла-
сти в городе Шарье. Как расска-
зали областные власти, инве-
стором выступит Segezha 
Group, входящая в состав АФК 
«Система». В реализацию инве-
стиционного проекта предпри-
ятие намерено вложить более 
70 миллионов рублей.

«Право на использование и 
развитие первого в составе ком-

пании лесного селекционно-се-
меноводческого центра компа-
ния приобрела в ходе аукциона, 
объявленного департаментом 
лесного хозяйства Костром-
ской области в ноябре 2019 
года», — сообщили в обладмини-
страции.

Для обеспечения сырьевой 
безопасности нового фанерного 
комбината, который строится 
на территории ТОСЭР «Галич», 
инвестору ежегодно будет тре-
боваться около 1,5 миллиона 
саженцев. Среди потенциаль-
ных покупателей посадочного 
материала власти видят не толь-
ко костромичей, но и заказчи-
ков из Вологодской и Киров-
ской областей.

Строительство пилотного 
селекционно-семеноводческо-

го центра для ежегодного выра-
щивания шести миллионов са-
женцев началось в Шарье в 2011 
году. Однако возвести объект не 
удалось из-за коррупционного 
скандала.

В августе 2012 года в отно-
шении бывшего заместителя 
директора департамента ле-
сного хозяйства Костромской 
области возбудили уголовное 
дело по статье 286 УК РФ «Пре-
вышение должностных полно-
мочий». 

По данным следствия, де-
партамент заключил с подряд-
чиком госконтракт на строи-
тельство селекционного цен-
тра для восстановления по-
страдавших от пожаров лесов. 
Стоимость работ составляла 
более 291 миллиона рублей. 

Из них 174 миллиона выдели-
ло правительство РФ, около 18 
миллионов составило регио-
нальное софинансирование. 
Разрешение на строительство 
объекта подрядчик получил в 
ноябре 2011 года, а уже в фев-
рале-марте 2012 года бывшее 
руководство департамента ле-
сного хозяйства Костромской 
области подписало финансо-
вые документы на перечисле-
ние основной суммы контрак-
та. При этом строительство 
объекта завершено не было. 

Компенсацию за разбаза-
ривание бюджетных средств с 
виновных взыскать не уда-
лось. Через год подозреваемая 
в превышении полномочий 
экс-чиновница департамента 
подала ходатайство о прекра-

щении уголовного дела в связи 
с амнистией,  и ее просьбу 
удовлетворили. А Шарьинский 
семеноводческий центр был 
признан недостроем и в тече-
ние восьми лет стоял в закон-
сервированном состоянии.

По планам властей после 
появления инвестора первые 
четыре миллиона саженцев но-
вый питомник должен выра-
стить к 2023 году. Это будут се-
янцы хвойных пород — сосны 
обыкновенной и ели европей-
ской. В перспективе шарьин-
ский семеноводческий центр 
будет ежегодно выращивать до 
восьми миллионов саженцев в 
год. •
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Сроки возведения домов

сократились втрое, 

и это позволяет покупателям

серьезно экономить

ДЕСЯТЬ ОШИБОК 
БИЗНЕСА

На фоне повышения налогов и социальных взносов, 
усиления регулирования многие предприниматели 
ищут возможности непрозрачной оптимизации, ухода 
в «серые» схемы. И в результате получают серьезные 
проблемы при взаимодействии с проверяющими гос-
структурами, значительные финансовые убытки.

Расскажу о самых распространенных ошибках, ко-
торые совершают предприниматели при ведении фи-
нансово-хозяйственной деятельности и при работе с 
контролирующими органами.

Первая ошибка — несоответствие организационно-
правовой формы целям и задачам. Часто начинающие 
предприниматели не могут определиться, что зареги-
стрировать — ИП или ООО. На первый взгляд кажется, 
что ООО солиднее ИП.  Но если вам не требуется ка-
кая-либо лицензия, например медицинская, или вы не 
торгуете в розницу крепким алкоголем, то вполне 
можно рассмотреть ИП. Для регистрации не требуют-
ся учредительные документы, печать и уставный ка-
питал. Плюс данной формы и в том, что на ней можно 
применять патент. Это значительно экономит бюд-
жет предпринимателя. 

Ошибка вторая — неправильное определение видов 
деятельности в уставе — особенно забывчивость при 
ее смене. За это нарушение предусмотрена ответст-
венность по статье КоАП РФ. И первым это заметит 
банк, который мониторит и днем и ночью деятель-
ность предпринимателей по 115-ФЗ. Заблокирует 
счет до выяснения об-
стоятельств, что мо-
жет нанести серьез-
ный финансовый урон 
предприятию. 

Ошибка третья — 
отсутствие системы 
внутреннего контроля 
в компании. Она вклю-
чает в себя совокуп-
ность оргструктуры, 
методик и процедур, 
которые нужны для 
упорядоченного веде-
ния финансово-хозяй-
ственной деятельнос-
ти. Благодаря этой си-
стеме выявляются и исправляются ошибки при исчи-
слении налогов, сборов и страховых взносов и, как 
следствие, минимизируются налоговые риски. 

Четвертая ошибка связана с уверенностью руково-
дителя в собственной юридической и финансовой 
компетентости. Малый бизнес зачастую экономит на 
услугах юристов и финансовых консультантов. Ре-
зультат — траты на судебные разбирательства.

Ошибка пятая — отсутствие должной осмотритель-
ности при выборе контрагентов. В большинстве ком-
паний малого бизнеса отсутствуют документы, опре-
деляющие порядок работы с контрагентами. Работа с 
недобросовестным контрагентом может плохо закон-
читься для компании, вызвав повышенное внимание 
ФНС и ФАС. В итоге могут быть заблокированы счета, 
придется доказывать собственную невиновность пе-
ред контролирующими органами.

Использование номинального директора — это ше-
стая ошибка. Приглашение такого руководителя ри-
скованно как для гражданина, так и для компании. Но 
если уж такое произошло, для снижения рисков необ-
ходимо проверить репутацию номинального дирек-
тора. Это можно сделать с помощью сервиса «Про-
зрачный бизнес», разработанного ФНС России. Это 
позволит узнать, не относится ли претендент к тем, 
кто дисквалифицирован, или к руководителям компа-
ний, исключенных из госреестра с непогашенными 
долгами перед бюджетом. Даже полный комплект за-
щитных документов не избавит от всех рисков. Но 
фиктивного руководителя стоит предупредить об 
опасности действий, невыгодных фирме. Ее убытки 
могут быть взысканы с подставного директора. 

Ошибка седьмая — посещение допроса в налоговом 
органе без предварительной подготовки. Для налого-
вого органа допрос — самый легкий и быстрый способ 
получения доказательств с целью привлечь предпри-
ятие к налоговой от-
ветственности. Поэто-
му работа с вызовами 
на допрос, поступаю-
щими в компанию, 
должна быть под чет-
ким и пристальным 
контролем руководст-
ва. И здесь стоит при-
влекать профессио-
нальных консультан-
тов, специализирую-
щихся на взаимодей-
ствии с ФНС. Как гово-
рится, незнание зако-
на не освобождает от 
ответственности. 
Знать все невозможно, и в этом случае консультанты-
эксперты могут представлять интересы компании пе-
ред сотрудниками налоговой, их квалификация по-
зволит решать проблемные вопросы с максимальным 
эффектом. 

«Дробление бизнеса» я назову восьмой ошибкой. В 
99,9 процента случаев бизнес-структура насчитыва-
ет более одного юрлица и (или) ИП. При этом большая 
часть способов налоговой оптимизации базируется 
на разделении бизнеса. В связи с чем сложилась непо-
нятная ситуация: что считается дроблением бизнеса 
для получения необоснованной налоговой выгоды, а 
что — нет? Необходимо соблюдать универсальные 
правила «дробления», выполнение которых теорети-
чески поможет выиграть судебное разбирательство: 
все зависит от реальных бизнес-процессов компании 
и от ее возможности эти правила соблюдать.

Читай, что подписываешь, — предостережение от 
девятой ошибки. Вроде ты и поставщика (или покупа-
теля) знаешь и давно с ним работаешь. Ну, заключили 
формальный договор для банка и ИФНС. А потом про-
исходит какой-либо форс-мажор — срывается постав-
ка или покупатель не платит. И тут мы вспоминаем, 
что есть договор, с которым можно обратиться в суд. 
Но он составлен так, что очень мало зацепок, и адво-
кат противной стороны виртуозно выигрывает дело. 

И, наконец, десятое предостережение: защищайте 
свое авторское право, патентуя название и логотип. 
На начальном этапе, когда и уставный капитал не-
большой и еще выручки особо нет, предприниматель 
не задумывается, что кто-то может запатентовать его 
логотип на свою компанию, тем самым лишить его 
всей наработанной базы. Этот момент важен и в слу-
чае, когда конкуренты будут видеть ваше стремитель-
ное развитие. Позаботьтесь о своем логотипе и назва-
нии заранее. •

РАКУРС  
Возводить 
социальные 
объекты не 
дает лукавство 
строителей

ИГРА НА 
ПОНИЖЕНИЕ

Анна Скудаева, Кострома

В отличие от жилья при строи-
тельстве социальных объектов 
механизмы снижения цены 
квадратного метра работают 
по-другому. Как сообщил ко-
стромской губернатор Сергей 
Ситников, при чрезмерном ог-
раничении цены есть риск во-
обще не найти исполнителей 
госконтрактов при возведении 
новых зданий. Одним из ярких 
примеров таких «осложнений» 
стало строительство школы в 
поселке Якшанга Поназыревс-
кого района области.

Возводить новый учебный 
корпус, который так нужен в 
поселке, начали больше трех 
лет назад. Однако ввести зда-
ние в эксплуатацию в срок не 
удалось. На стройке сменилось 
несколько подрядчиков. Все 
они обещали, что первый зво-
нок в новых классах «вот-вот 
прозвенит», однако работа за-
стопорилась уже на уровне ну-
левого цикла.

Один из исполнителей начал 
возводить фундамент с браком 
— из некачественного бетона, 
без гидроизоляции, с наруше-
нием технологии. В итоге клад-
ку пришлось разбирать, а обе-
щанного новоселья в 2019 году 
дети так и не дождались. В каче-
стве причин произошедшего с 
возведением школы власти на-
звали отсутствие грамотных 
строителей в районе и спущен-
ные сверху «безумные» строи-
тельно-финансовые нормати-
вы, которыми чиновники на ме-
стах вынуждены руководство-
ваться.

— Например, для Москвы 
норматив — 60 тысяч за ква-
дратный метр. Скажите, где вы 
в Москве за 60 тысяч купите 
квартиру? Когда мы начинали 
строить детский сад в Вохме, 
норматив был 27600. Это была 
не просто стройка, а войсковая 
операция. Помимо тех неболь-
ших денег, которые были зало-
жены собственно в строитель-
ство, возникла другая пробле-
ма — с логистикой. В Вохме нет 
кирпича, нет цемента, нет кро-
вельного материала. Доски, 
брус — пожалуйста. Бетона — 
нет, всего остального — нет. 
Строительных организаций 
нет! Тяжелейшая была стройка. 
Сейчас примерно такая же си-
туация складывается в Якшан-
ге, — заявил Сергей Ситников.

Он пояснил, что ситуация с 
кадрами и логистикой в отда-
ленной от Костромы Якшанге 
чуть лучше, чем в Вохме. Тем не 
менее выигравшая конкурс на 
строительство школы государ-
ственная компания так и не 
смогла должным образом нала-
дить рабочий процесс. 

— Вот иногда кажется: есть 
государственные деньги, есть 
проект. Приходи и строй! Но 
только в очередь никто не ста-
новится. На объекты нередко 
приходят организации из дру-
гих регионов, у них мотив один: 
жилищный рынок просел — им 
надо сохранить организацию, 
людей и технику, чтобы они 
хоть как-то были задействова-
ны, — посетовал глава региона.

В качестве причин заниже-
ния расчетной стоимости стро-
ительства костромской губер-
натор называет лукавство са-
мих участников рынка.

— Строители обманули сами 
себя. Каким образом? Заработ-
ные платы — серые, материалы 
— где-то, как-то, попроще, поде-
шевле. В результате статисти-
ческие наблюдения за строй-
кой по заработным платам, ма-
териалам, объемам приводили 
к тому, что насчитывали такую 
низкую стоимость, — убежден 
Ситников.

Между тем глава региона 
выразил надежду на то, что в 
ближайшее время ситуация с 
возведением новых объектов 
все же будет меняться к лучше-
му, поскольку еще в прошлом 
году после обращений в мин-
строй удалось добиться увели-
чения расчетной стоимости 
квадратного метра. Многостра-
дальную школу в Якшанге под-
рядчики обещают сдать в эк-
сплуатацию к концу текущего 
года.•

Спущенные
 «сверху»
нормативы
не позволяют 
строить
качественно

Все тексты автора на сайте 
rg.ru/  

Екатерина Звягина,
эксперт

Агентства стратегических

инициатив

МНЕНИЕ

Малый бизнес 
зачастую
экономит
на услугах
юристов, 
а затем тратится 
на суды

Защищайте
свое
авторское право, 
сразу
патентуя
название
и логотип

а,
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