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дом законодательство

— инициативы —

Не платили? Не платите
Ноябрь в уходящем году ознамено-
вался сразу несколькими значимы-
ми законодательными инициати-
вами на рынке недвижимости Мо-
сквы и Подмосковья, причем как на 
первичном, так и на вторичном. Во-
первых, депутаты Госдумы в рамках 
законопроекта, который вносит из-
менения в Налоговый кодекс отно-
сительно местных сборов, постано-
вили увеличить срок владения не-
движимостью, по истечении кото-
рого доход от продажи освобожда-
ется от НДФЛ.

Раньше он составлял три года, и 
предложение главы комитета Гос-
думы по бюджету и налогам Анд-
рея Макарова увеличить время вла-
дения объектом, после которого он 
может быть продан без уплаты по-
доходного налога, до семи лет выз-
вало бурную полемику в обществе, 
к которой депутаты, видимо, при-
слушались. В итоговом докумен-
те значится пять лет и, кроме того, 
сделан ряд послаблений для тех, ко-
му квартира или дом достались не 
за деньги.

Таким образом, граждане, ко-
торые впервые, пускай и недавно, 
приватизировали свое жилье, полу-
чили его по договору дарения либо 
пожизненного содержания с ижди-
вением, а также благодаря вступле-
нию в права наследства, могут не 
беспокоиться: в этих трех случаях 
выручка от сделки налогом не об-
лагается.

Проявляя 
изобретательность
Зато могут забеспокоиться моло-
дые семьи, приобретавшие квар-
тиру небольшой площади недавно 
и рассчитывавшие на рост доходов 
и численности своей семьи. Про-
дать одну квартиру и купить дру-
гую побольше им вроде бы стано-
вится сложнее, но, оказывается, и в 
этом случае есть вполне легальный 
путь налоги не платить, замечают 
юристы ГК МИЦ. Согласно п.п. 2 п. 2 

ст. 220 Налогового кодекса, налого-
плательщик вправе уменьшить сум-
му своих облагаемых налогом дохо-
дов на сумму фактически произве-
денных им и документально под-
твержденных расходов, связанных 
с приобретением этого имущества.

Таким образом, среди продавцов, 
проводящих так называемые альтер-
нативные сделки на вторичном рын-
ке, пострадают только те, кто прода-
ет существенно более дорогую недви-
жимость, чем приобретаемая. Кстати 
сказать, после перехода на новую си-
стему налогообложения объектов не-
движимости, которая предусматри-
вает привязку этих объектов к када-
стровой стоимости, таких желающих 

может оказаться не так уж и мало. И 
поскольку новый закон вступит в си-
лу только 1 января 2016 года, у тех, кто 
продает, например, большие кварти-
ры в центре столицы с расчетом вло-
житься в новостройку на окраине и 
чтобы еще осталось на ремонт и путе-
шествия, имеется в запасе год.

А затем, вероятнее всего, пред-
приимчивый российский народ 
начнет изобретать новые способы 
ухода от налога, предполагает Ма-
рия Литинецкая, генеральный ди-
ректор «Метриум Групп». Соответ-
ственно, появятся дополнительные 
схемы, повышающие риски сделок 
на вторичном рынке. «Самый про-
стой вариант — переложить эти за-
траты на покупателей. Скажем, в 
сумме договора будет указана толь-
ко основная сумма, а дополнитель-
но в ячейку будет закладываться 
сумма налога, которая не будет фик-
сироваться в договоре».

Инвестиции 
продолжаются
О законопроекте довольно спокой-
но, хотя и с некоторой горечью вы-
сказываются и другие эксперты. По 
всей видимости, объем сделок на 
вторичном рынке в 2015 году вы-
растет, поскольку те, кому дейст-
вительно нужно продать свою не-
движимость, поспешат сделать это 
до вступления в силу нового зако-
на, предполагает Дмитрий Конова-
лов, генеральный директор Tekta 
Group. «А это, в свою очередь, мо-
жет повлечь за собой сокращение 
объема первичного рынка»,— до-
бавляет он.

«Очевидно, что новая инициати-
ва российских законотворцев нега-
тивным образом скажется на инвес-
торах,— размышляет Дмитрий Пан-
телеймонов, директор департамен-
та маркетинга и продаж ГК 

”
Лидер 

Групп“.— Механизм покупки квар-
тир на начальной стадии строитель-
ства с целью перепродажи в сред-
несрочной перспективе отчасти по-
теряет свою привлекательность».

Впрочем, добавляет эксперт, чи-
сло инвесторов, которые продают 
квартиры уже после оформления 
прав собственности, не так и вели-
ко. Большая часть из них реализует 
объекты на финальном этапе стро-
ительства, еще до ввода объекта в 
эксплуатацию. К тому же, замеча-
ет Алексей Харитонов, директор по 
маркетингу и продажам «ЮИТ Си-
тистрой», любое агентство недви-
жимости может оказать услуги по 
эффективному выходу из проекта 
на любой стадии.

Опальные апартаменты
Гораздо больше волнений среди 
участников рынка вызвало одно 
из ноябрьских постановлений мо-
сковского правительства, которое, 
как считают некоторые эксперты, 
поставило точку в борьбе за пра-
во строить и продавать комплек-
сы апартаментов, которые иногда в 
шутку называют недожильем. За по-
следние пару лет этот формат строи-
тельства так бурно развивался, что к 
нынешнему моменту успел занять 
до 30% от всего рынка строящего-
ся жилья. При этом никакой зако-
нодательной базы, которая должна 
была бы структурировать предло-
жение, не было, замечает Алексей 
Белоусов, коммерческий директор 
Capital Group.

Апартаменты, которые в целом 
оцениваются на 20–25% дешевле 
классических квартир, не подпада-
ют под защиту закона 214-ФЗ, регу-
лирующего отношения дольщика с 
застройщиком, поскольку не явля-
ются жильем. Девелопер при стро-
ительстве таких объектов не обя-
зан возводить никакой дополни-
тельной инфраструктуры, но ведь 
нагрузка на существующую сеть, а 
также детские и медицинские уч-
реждения все равно возникает. По 
всей видимости, московским вла-
стям эта неразбериха изрядно надо-
ела, и в своем ноябрьском постанов-
лении они запретили строительст-
во апартаментов как отдельных ка-
питальных объектов.

В приложении к постановлению, 
которое само по себе занимает все-
го несколько строк, имеется пере-
чень видов разрешенного в Москве 
использования земельных участков 
и объектов капитального строитель-
ства. Изменения коснулись в пер-
вую очередь одного из них, вклю-
чавшего «объекты размещения го-
стиниц и прочих мест временного 
проживания». Теперь о том, что та-

кое гостиницы и какими они быва-
ют, в постановлении разъясняется 
подробно, а вот «прочие места» из 
этого пункта исчезли.

Мнения экспертов насчет запре-
та разделились. Одни предсказы-
вают сокращение спроса на апар-
таменты и негативный эффект для 
рынка в целом, другие говорят: на-
конец-то, сколько можно! Любопыт-
но, что среди тех и других присутст-
вуют представители девелоперских 
компаний, имеющих в своих пор-
тфелях проекты с апартаментами.

«С принятием данного постанов-
ления ситуация на рынке апарта-
ментов станет более корректной, 
прозрачной и честной по отноше-
нию к покупателю»,— считает Алек-
сей Белоусов. По его наблюдени-
ям, сегодня на рынке присутствует 
большое количество псевдоапарта-
ментов, представленных «тюнинго-
ванными» складскими и производ-
ственными площадями.

Обойти данное постановление де-
велоперам будет совсем несложно, 
подсказывает Мария Литинецкая. 
Например, застройщик может зая-
вить многофункциональный ком-
плекс с гостиничной функцией, а за-
тем, найдя инвестора, которому ин-
тересен рентный бизнес, продать 
ему часть апартаментов. Таким обра-
зом, часть апартаментов будет прода-
ваться, а часть — сдаваться в аренду.

Судьба промзон
И все-таки, считает юрист «Сити-
XXI век» Василий Шарапов, это ре-
шение может оказать негативное 
влияние на процесс освоения про-
мышленных зон столицы, часть тер-
риторий которых девелоперы пла-
нировали застраивать именно апар-
таментами в составе многофункци-
ональных комплексов. «Возведение 
на этих депрессивных территориях 
исключительно отелей и гостиниц 
малоперспективно,— говорит экс-
перт.— А строительство жилых квар-
талов на площадках, ранее исполь-
зованных для промышленного про-
изводства, может ограничиваться по 
санитарным и иным причинам».

Этим постановлением «дело 
апартаментов» не закончится, убе-
жден Иван Татаринов, коммерче-
ский директор Glincom. Он предпо-
лагает, что в ближайшем будущем 
девелоперов обяжут обеспечивать 
проекты социальной инфраструкту-
рой, тем более что этот вопрос уже 
не раз поднимался властями. В этом 
случае цены на новые апартаменты 
вырастут, а те, что уже есть в прода-
же, будут распроданы быстрее, чем 
ожидалось.

С этим не совсем согласен Алек-
сандр Пыпин, партнер Provereno.
ru. «Учитывая, что вся эта история 
уже разрослась в массовом созна-
нии под заголовком 

”
апартамен-

ты — это то, что власти запретили“, 
спрос на них может сократиться»,— 
считает аналитик. Впрочем, добав-
ляет он, их ценовое преимущество 
— козырь, какой трудно побить. Но 
если к запрету на строительство до-
бавят повышенную налоговую став-
ку, включив апартаменты в список 
нежилой недвижимости, то охот-
ников жить в них явно поубавится. 
Останутся еще, конечно, инвесто-
ры, но кому они будут их продавать 
— большой вопрос.

Так что, возможно, Борис Азарен-
ко, генеральный директор Vesper, 
предсказывающий сокращение до-
ли апартаментов в общем предло-
жении жилья до 10% в перспективе 
трех-пяти лет, в итоге окажется прав.

Построить и отдать
Еще одно постановление властей 
столицы, на первый взгляд довольно 
грозное, вменяет застройщикам жи-
лья в обязанность возведение соци-
альной и транспортной инфраструк-
туры «за счет собственных средств в 
рамках затрат на создание основно-
го объекта» с последующей переда-
чей в собственность города без ка-
ких-либо компенсаций.

И хотя, как напоминает гене-
ральный директор компании «Реа-
лист» Евгений Редькин, этот доку-
мент фактически закрепляет сло-
жившуюся практику согласований, 
когда власти соглашались предоста-
вить девелоперу, скажем так, сво-
боду действий в рамках арендован-
ного им земельного участка, все же 
на это решение одни смотрят с над-
еждой и оптимизмом, а другие — с 
растерянностью.

В документе оговаривается, что 
для строительства поликлиник, 
детских садов и дорожных развя-
зок власти готовы предоставить до-
полнительные земельные участ-
ки. Но не бесплатно, а в аренду, да 
еще на жестких условиях. «В дого-
воры аренды земельных участков, 

предоставленных для строительст-
ва объектов инфраструктуры, под-
лежат включению условия, устанав-
ливающие срок осуществления та-
кого строительства, и обязательст-
ва арендатора передать эти объекты 
в собственность города Москвы»,— 
говорится в документе.

В случае же прекращения догово-
ра аренды, если в этот момент стро-
ительство объектов инфраструкту-
ры не завершено, застройщик обя-
зан «вернуть земельный участок в 
том состоянии, в котором он его по-
лучил». Что при этом происходит с 
недостроенной, к примеру, школой 
или подведенным под крышу тор-
говым центром, не сообщается, но 
если строго следовать букве закона, 
то перед тем, как вернуть участок го-
роду, их придется снести, а уже на-
чатую дорогу раздолбить и снова за-
сеять травой.

«Конечно, вряд ли на практи-
ке дело дойдет до отбойных молот-
ков,— говорит Елизавета Некра-
сова, генеральный директор Must 
Have,— но это постановление от-
крывает безграничное поле для дав-
ления на застройщиков со стороны 
чиновников, которые всеми прав-
дами и неправдами будут стараться 
подвести ситуацию к расторжению 
договора аренды».

Можно и без налога
Другие участники рынка постанов-
лению обрадовались, причем не-
которые, как оказалось, его давно 
ждали и даже сами инициировали. 
В условиях существующей жесткой 
конкуренции застройщики сами за-
интересованы в создании подобных 
объектов, считает господин Редькин. 
«Наличие доступной социальной ин-
фраструктуры является фактором, 
существенно повышающим привле-
кательность объекта в глазах покупа-
теля»,— добавляет он.

Строительство социальной ин-
фраструктуры и дорог в рамках про-
екта за собственный счет для за-
стройщиков уже не новость, а реаль-
ная практика, соглашается Григорий 
Алтухов, коммерческий директор 
ФСК «Лидер». «Главная проблема в 
том, что после готовности таких объ-
ектов далеко не все они уходят на ба-
ланс города»,— признается эксперт. 
В итоге на строительную компанию 
ложится эксплуатация построенных 
объектов, в том числе поиск соответ-
ствующего оператора.

В этой ситуации тот факт, что Мо-
сква, согласно документу, обязует-
ся в течение месяца с момента вво-
да в эксплуатацию взять на баланс 
всю инфраструктуру, построенную 
застройщиком, можно только при-
ветствовать. «Власти только улучши-
ли положение любого застройщи-
ка»,— заявляет Дмитрий Старостин, 
вице-президент AEON Corporation. 
В свою очередь, Игорь Ладычук, ди-
ректор по информационной поли-
тике ГК «Мортон», надеется, что в бу-
дущем такая же практика будет за-
конодательно закреплена и в Под-
московье.

Больше других рад принятию по-
становления Андрей Кирсанов, за-
меститель генерального директо-
ра MR Group. Именно он около го-
да назад предложил городским вла-
стям дать застройщикам возмож-
ность относить издержки инвесто-
ров при строительстве объектов до-
рожной инфраструктуры в себесто-
имость всего проекта с целью умень-
шить налогооблагаемую базу по на-
логу на прибыль.

«Этот документ именно тот, кото-
рого мы ждали,— говорит господин 
Кирсанов.— И он полностью учиты-
вает пожелания застройщиков, ведь 
до нынешнего момента у них было 
два варианта обеспечить новому жи-
лью новые дороги — и оба крайне 
невыгодные». Первый вариант пред-
полагал внесение пожертвования 
в дорожный фонд, в этом случае го-
род расширяет дорожную сеть. Вто-
рое решение — за свой счет постро-
ить дорогу, а потом подарить ее горо-
ду. «В любом из вариантов приходит-
ся платить 20-процентный налог на 
прибыль, поскольку эти средства не-
возможно внести в число экономи-
чески обоснованных расходов по со-
зданию основного объекта»,— рас-
сказывает эксперт.

Таким образом, строительство до-
рог было значительно дороже, чем 
многие могли себе позволить. Те-
перь же с точки зрения налогообло-
жения такие проекты станут гораздо 
более привлекательными для инвес-
тиций. Расходы девелоперов умень-
шатся, а вместе с ними и себестои-
мость жилых проектов. Кто знает, 
возможно, вместе с себестоимостью 
снизится и уровень цен на жилье. Хо-
тя бы в среднесрочной перспективе.

Марта Савенко

Игра по-новому
В ноябре московские чиновники наконец-то обратили пристальное внимание на рынок новостроек и приняли сразу два постановления,  
которые, по оценкам экспертов, изменят расклад сил в этом сегменте. Не отставали и думские законодатели, которые нашли способ  
пополнить слабеющую казну новыми налогами. К федеральному законопроекту участники рынка отнеслись спокойно, а вот инициативы  
московских властей обсуждаются весьма оживленно.

Запрет на строительство  
апартаментов не коснется  
апарт-отелей — нового сегмента  
на рынке частных инвестиций  
в недвижимость
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