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Сибирь износа не боится
Принятый в конце 2020 года федеральный за-
кон о комплексном развитии территорий 
предполагает масштабное решение проблем 
ветхого и аварийного жилья в регионах Рос-
сии. Он позволяет отнести к числу аварийных 
больше видов объектов, чем ранее, и таким 
образом сделать проекты реновации эконо-
мически выгодными для частных инвесторов. 
Аудиторы и эксперты говорят, что предыду-
щие программы реновации лишь на бумаге 
достигали 100% результата переселения, 
в реальности объем аварийного жилья еже-
годно растет. Решить проблему могли бы 
частные инвестиции, однако регионам в этом 
вопросе пока не хватает опыта, инвесторы 
в свою очередь не уверены в постоянном 
спросе на жилье со стороны потребителя.

— Перспективы —

Согласно данным Фонда содей-
ствия реформированию ЖКХ, в Рос-
сии официально аварийными при-
знаны 73 тыс. многоквартирных до-
мов, общая площадь жилых поме-
щений, требующих расселения, со-
ставляет 19,89 млн кв. м. В Сибири 
официально аварийными призна-
ны более 1,1 млн кв. м. жилья. Наи-
большая доля приходится на Иркут-
скую область (309 тыс. кв. м), Крас-
ноярский край (218 тыс. кв. м) и Ке-
меровскую область (203 тыс. кв. м).

В целом по России сегодня из 
2,4 млрд кв. м общего объема мно-
гоквартирных домов 1 млрд кв. м 
(44%)  — это дома старше 50 лет, 
а 101 млн кв. м жилья имеет уро-
вень износа свыше 65% (по данным 
Росстата за 2019 год). По оценке Но-
восибирского государственного ар-
хитектурно-строительного универ-
ситета (Сибстрин), средний нор-
мативный физический износ жи-
лых домов первых массовых серий 
(массовое жилищное строительство 
1950–1970 годов) в округе состав-
ляет 29,3%, однако в связи с хрони-
ческим невыполнением планово-
предупредительных и капиталь-
ных ремонтов фактический физиче-
ский износ по многим зданиям зна-
чительно выше нормативного. «Для 
сокращения количества ветхого и 
аварийного жилья нужно стараться 
не доводить жилье до полного физи-
ческого и морального износа, выде-
ляя достаточные средства на капи-
тальный ремонт и тем самым увели-
чивая эффективный срок амортиза-
ции жилья. Повсеместно мы видим 
совсем иную картину: средств, вы-
деляемых на капитальный ремонт, 
явно недостаточно для компенса-
ции выбытия жилого фонда из нор-
мального состояния»,— говорит ди-
ректор по территориальному пла-
нированию градостроительного 

института пространственного моде-
лирования городов «Гипрогорпро-
ект» Владимир Трояновский.

Законом дому предписано
Сейчас единственным реально дей-
ствующим в масштабах всей страны 
инструментом в сфере ликвидации 
деградирующей застройки эксперты 
называют программу Фонда содей-
ствия реформированию жилищно-
коммунального хозяйства «Обеспе-
чение устойчивого сокращения не-
пригодного для проживания жилищ-
ного фонда» нацпроекта «Жилье и го-
родская среда». С 2008 года по 2019-й 
в рамках этой программы ликвиди-
ровано порядка 16 млн кв. м общей 
площади жилья в многоквартирных 
домах России, признанных аварий-
ными до 1 января 2012 года, и пересе-
лено более 1 млн человек. 

С 2019-го по 2024 год програм-
мой предусмотрено переселение 
500  тыс. человек и ликвидация 
9 млн кв. м общей площади аварий-
ного жилья в многоквартирных до-
мах. Для реализации этих планов 
составляется список аварийных до-
мов, признанных таковыми до 1 ян-
варя 2017 года, они будут расселены 
до конца 2024 года. Жильцы осталь-
ных ветхих домов, которые не попа-
ли в перечень «переселенцев», полу-
чат квартиры не раньше 2025 года.

Всего в период с 2019-го по 2020 год, 
с учетом программ, финансируемых 
регионами РФ за счет собственных 
средств, переселены 188,36 тыс. че-
ловек из 3,1 млн кв. м аварийного жи-
лья. В Сибири в этот же период пересе-
лены 28 тыс. человек из признанного 
аварийным жилья общей площадью 
около 1 млн кв. м.

По оценкам экспертов Фонда, 
Сибирь с реализацией программы 
справляется успешно: «Субъекты 
округа выполняют ее своевремен-
но и в полном объеме». Более того, 
по данным Фонда, Алтайский край, 

Иркутская и Новосибирская области 
уже выполнили целевые показатели 
2021 года в части площади расселяе-
мого аварийного жилья и численно-
сти переселенных граждан. Значи-
тельный объем аварийного жилищ-
ного фонда был расселен в 2019–
2021 годах в Иркутской, Кемеров-
ской областях и Красноярском крае. 

Недостаточные темпы реализации 
программы в Фонде отмечают лишь в 
Республике Тыва. «По информации, 
предоставленной субъектом, сдача 
в эксплуатацию и заселение много-
квартирных домов в рамках програм-
мы запланированы в основном на 
вторую половину текущего года, что 
позволит достичь установленных на 
2021 год целевых показателей»,— со-
общили в пресс-службе Фонда.

Тем не менее в апреле этого года 
Счетная палата РФ раскритиковала 
темпы расселения аварийного жи-
лья в Сибири и на Дальнем Восто-
ке. Аудиторы заявили, что в 2020 го-
ду программа исполнена в этих ре-
гионах менее чем на треть. «По ито-
гам анализа Счетная палата отмети-
ла крайне низкую результативность 
выполнения мероприятий по пере-
селению граждан: исполнение рас-
ходов федерального бюджета соста-
вило 136,7 млн руб., или 28% преду
смотренного объема. Из планируе-
мых к обеспечению в 2020 году жи-
льем 259 семей фактически обеспе-
чена только 71 семья, или 27%»,— го-
ворится в отчете аудиторов.

В ведомстве отметили, что на пере-
селение граждан в этих регионах (Си-
бири и Дальнего Востока) на ближай-
шие три года предусмотрено 1,5 млрд 
руб., «при этом бюджет сформирован 
в отсутствие исчерпывающих кри-
териев и, соответственно, без оцен-
ки реальной потребности субъек-
тов в средствах». «В результате возни-
кают риски образования значитель-
ных остатков средств аналогично си-
туации 2020 года, когда 72% субсидий 
не были востребованы субъектами в 
связи с невозможностью расселения 
200 семей»,— пояснили в СП.

Аудиторы отметили, что Мин-
строй в 2020 году не принял в пол-
ном объеме необходимые меры 
для исполнения поручения прези-
дента РФ о переселении граждан из 
непригодного жилья, созданного в 
период промышленного освоения 
районов Сибири и Дальнего Восто-
ка. «Минстрой не до конца обеспе-
чил решение проблем, выявленных 
Счетной палатой в 2019 году. В итоге 
основные из них мы сейчас отмеча-
ем повторно. Это отсутствие исчер-
пывающих критериев отнесения 

непригодных строений к числу под-
лежащих расселению и сносу, не-
соответствие количества нуждаю-
щихся в переселении граждан (852 
семьи) показателям госпрограммы 
«Жилище» (9,28 тыс. семей) и пред-
варительным результатам прове-
денной регионами в 2020 году ин-
вентаризации (20,1 тыс. семей), от-
сутствие законодательного опреде-
ления понятия „помещение, непри-
годное для проживания“»— поясни-
ла в отчете аудитор Счетной палаты 
Светлана Орлова.

Недостатки в исполнении
Эксперты отмечают, что существую-
щая программа переселения с гра-
достроительной точки зрения име-
ет как плюсы, так и минусы. В част-
ности, вице-президент Националь-
ного объединения строителей  
(НОСТРОЙ) Антон Мороз указывает, 
что ликвидация аварийного жилья 
осуществляется уже после того, как 
признано, что в таких многоквар-
тирных домах проживать небезопас-
но. «Кроме этого, комплексные про-
екты редевелопмента при ликвида-
ции аварийного жилья используют-
ся нечасто, в основном применяют-
ся „точечные“ проекты сноса и рас-
селения отдельных аварийных мно-
гоквартирных домов, в том числе по 
причине самостоятельного, в отры-
ве от проектов редевелопмента, пла-
нирования и финансирования про-
грамм ликвидации аварийного жи-
лья»,— говорит эксперт. К ликвида-
ции, отмечает он, также не привле-
каются частные инвестиции, «хотя 
при правильном подходе такие про-
екты могли бы быть рентабельными 
и требовать бюджетной поддержки в 
гораздо меньшем объеме».

Эксперт отмечает, что ежегодное 
выбытие жилищного фонда в Рос-
сии находится на низком уровне — 
0,15–0,2% от общей площади имею-
щегося жилищного фонда, что су-
щественно ниже уровня, характер-
ного для стран с развитыми рынка-
ми жилья, где ежегодно выводится 
до 1% имеющегося жилищного фон-
да. «Это отражает недостаточные 
темпы реновации существующе-
го аварийного, ветхого и морально 
устаревшего жилья и снижает „ка-
чество“ значений показателя обе-
спеченности общей площадью жи-
лья»,— говорит господин Мороз.

Основной проблемой в этой сфе-
ре аналитик также называет отсут-
ствие у муниципалитетов достаточ-
ного финансирования даже при 
том малом количестве жилья, ко-
торые официально признается ава-
рийным. «Именно это в свое вре-
мя послужило основанием запуска 
программы Фонда содействия ре-
формированию ЖКХ по ликвида-
ции аварийного жилищного фонда. 
Она реализуется в основном за счет 

средств, выделяемых из федераль-
ного бюджета, а также из бюдже-
тов субъектов РФ. Однако даже этих 
средств недостаточно для решения 
проблемы аварийного жилья»,— го-
ворит Антон Мороз.

Выполнение программы тради-
ционно близко к 100% только по от-
четам регионов, в реальности объ-
ем аварийного жилья в стране рас-
тет. Официально признаются ава-
рийными гораздо меньше домов, 
чем есть на самом деле, говорят 
эксперты. 

Замена на лучшее
Надежды на изменение ситуации 
строители и эксперты сегодня связы-
вают с принятием нового правового 
регулирования о всероссийской ре-
новации (494-ФЗ «о комплексном 
развитии территорий», КРТ). «Доку-
мент направлен не только на реше-
ние задач по замещению изношен-
ного жилого фонда, но в первую 
очередь на формирование город-
ской среды. Поэтому в программу 
могут попасть промышленные зо-
ны или территории вообще без за-
стройки. Построить на земле, попав-
шей в программу КРТ, можно далеко 
не только жилье. Поэтому програм-
ма реально шире имевшихся ранее 
программ сноса хрущевок и ветхих 
домов, строительства на их месте 
нового жилья для переселенцев»,— 
считает профессор, заведующий ка-
федрой ипотечного жилищного кре-
дитования и финансовых инстру-
ментов недвижимости Финансового 
университета при правительстве РФ 
Александр Цыганов. 

В отличие от предыдущих про-
грамм, в границы проектов КРТ те-
перь допускается включать значи-
тельно больше видов объектов, что 
позволяет проектам по реновации 
жилья стать экономически выгодны-
ми для частных инвесторов, позво-
ляет осваивать действительно боль-
шие территории. «Например, еще 10–
15 лет назад в Москве редко кто при-
знал бы привлекательным соседство 
с заводами „Серп и молот“ или ЗИЛ, а 
сейчас районы джентрифицированы 
и уже часто воспринимаются как цен-
тральные. Закон о КРТ создает право-
вую основу для решения вопросов за-
мещения изношенного жилого фон-
да, но сам не формирует финансовых 
источников этого процесса»,— под-
черкивает господин Цыганов.

У проектов КРТ есть важное преи-
мущество: они реализуются на про-
зрачной и понятной законодатель-
ной базе, в условиях открытого рын-
ка. «Ранее, например, чтобы реали-
зовать проект развития застроен-
ной территории, нужно было как-то 
договариваться с владельцами пред-
приятий о выкупе производствен-
ных активов с последующей факти-
ческой ликвидацией предприятия, 

изменением во взаимодействии с 
властями, градостроительных ре-
гламентов и т.д. Или, если речь шла 
об уплотнении жилой застройки, 
фактически найти подход к каждо-
му жителю сносимых домов. Сейчас 
сформулированы понятные алго-
ритмы и правила»,— отмечает Вла-
димир Трояновский. 

Если при реализации проек-
та инвестор сможет получить при-
быль, попутно расселив ветхое и 
аварийное жилье, то в выгоде будут 
и жители, и город, а расселение ава-
рийного жилья будет происходить 
гораздо быстрее и в больших объе-
мах, считает Антон Мороз.

Однако инвесторы в регионах 
России зачастую не заинтересова-
ны в таких проектах, поскольку тре-
буется большая предварительная 
работа в отношении территории и 
скрупулезных расчетов экономики 
вложений. «Кроме этого, для успе-
ха нужно быть уверенным в нееди-
ничном спросе на дополнительную 
площадь. А вот со спросом в целом 
ряде регионов, и особенно в неболь-
ших городах, не так хорошо. Соот-
ветственно, и инвесторов нет»,— 
комментирует Александр Цыганов.

В регионах, как правило, рентабель-
ности для таких проектов недостаточ-
но, и реновация жилищного фонда мо-
жет быть экономически состоятель-
ной только в случае существенных до-
таций со стороны государства, напри-
мер, в форме компенсации в виде де-
нег или жилплощади жителям сноси-
мых домов, относящихся к ветхому 
или аварийному фонду, говорит Вла-
димир Трояновский.

Сегодня такие совместные проек-
ты с застройщиками и региональны-
ми властями тем не менее реализу-
ются, но в рамках существующих фе-
деральных программ. Так, в Красно-
ярском крае, как сообщили в регио-
нальном минстрое, возводится не-
сколько домов для переселения граж-
дан. Выбор строительных организа-
ций определяется путем проведения 
конкурсных процедур: муниципали-
тет объявляет тендер на строитель-
ство жилья для переселенцев, пред-
лагая земельный участок из манев-
ренного фонда, застройщик оценива-
ет условия и принимает решение об 
участии. В регионе сегодня по такой 
схеме строят дома ООО «ДСУ», ООО 
«Гром», компания «Стройинвест» и др.

Аналогичные проекты реализу-
ются в Новосибирске, расселением 
здесь занимаются ООО «Академин-
вест» (ГК «Сибмонтажспецстрой»), 
ГК «Стрижи», ООО «ЗАО СМС» и др.

В управлении по ЖКХ Алтайско-
го края рассказали, что жителям ава-
рийного фонда выплачивается ком-
пенсация за изымаемое жилье, стро-
ительство нового жилья при этом не 
осуществляется. «Ранее такой способ 
переселения применялся при реали-
зации аналогичной программы „Раз-
витие застроенных территорий“ — 
было построено около 90 много-
квартирных домов, как малой этаж-
ности, так и многоэтажные. Практи-
ка показала, что применяемые в на-
стоящее время способы переселе-
ния позволяют выполнять условия 
федерального закона в установлен-
ных объемах и с соблюдением жи-
лищных прав граждан»,— проком-
ментировали в управлении по ЖКХ.

Закон о «всероссийской ренова-
ции», несмотря на существенные 
недостатки и нестыковки, является 
важным шагом, направленным на 
резкую активизацию строительно-
го рынка и ликвидацию изношен-
ного жилого фонда, говорят экспер-
ты. Аналитики уверены, что в круп-
ных городах КРТ позволит привлечь 
больше частных средств на снос ава-
рийного жилья, а также полноцен-
ную комплексную застройку терри-
тории и переселение граждан. 

Лолита Белова
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Муниципалитетам не хватает 
финансирования даже для 
переселения  людей из того малого 
количества жилья, которое 
официально признается аварийным
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«Любимый формат послед-
них лет — строительство в 

районах одно-двухэтажных неболь-
ших торговых центров, которые по 
факту клонируют друг друга — один 
и тот же набор арендаторов, один 
продуктовый оператор и сопутствую-
щие небольшие отделы разных брен-
дов»,— замечает Александр Назаров. 
По его мнению, Новосибирск бук-
вально заполнен такими однообраз-
ными проектами — для региона это 
негативный тренд с точки зрения ар-
хитектурной эстетики, комфортной 
среды и развития пространства. 

Тимур Зайцев констатирует: на 
сегодняшний день предприни-
матели стремятся максимально 

оптимизировать затраты, поэтому од-
ними из самых выгодных вариантов, 
к примеру, для сферы розничной тор-
говли все чаще становятся небольшие 
форматы, такие как киоски, остров-
ки в ТЦ или компактные магазины с 
ограниченным ассортиментом.

Склады первых букв
Наибольший спрос как на покупку, 
так и на аренду в Новосибирской об-
ласти демонстрирует сегмент склад-
ской недвижимости, которая обеспе-
чивает функционирование как клас-
сической торговли, так и ее онлайн-
формата. По данным «Авито-недви-
жимость», в сегменте аренды рост 
спроса относительно предложения 
составил 29%, а в сегменте продаж на 
4% превалировал рост предложения.

«На рынке складской недвижи-
мости наблюдается очень активный 
спрос на высококлассные склады 
классов „А“ и „В“, которых в Новоси-
бирске по-прежнему дефицит, и этот 
дефицит нарастает»,— комментирует 
сложившуюся ситуацию Александр 
Назаров. Он отмечает, что в 2021 го-
ду по сравнению с предыдущим есть 
спрос на приобретение и аренду 
больших площадей — от 5 до 20 тыс. 
кв. м. «Однако таких объектов в Ново-
сибирске практически нет, поэтому 
возможен дальнейший рост цен — 
несмотря на то, что ставки аренды на 
склады класса „А“ и „В“ уже подошли 
к своему максимуму»,— считает руко-
водитель Nazarov & partners.

Алексей Малов также говорит о 
востребованности логистических 

комплексов класса «А» для крупных 
компаний интернет-торговли. Он счи-
тает возможным, что такие комплек-
сы еще будут построены в регионе.  
При этом Александр Назаров не ис-
ключает роста активности самих 
операторов складской недвижимо-
сти, которые продолжат строить объ-
екты «под себя» или же привлекать 
для этих целей девелоперов. Он до-
пускает, что текущий год может по-
казать значимые изменения в этом 
сегменте.

Общепит — медленное 
восстановление
В сфере общественного питания на-
блюдается существенная разница 
спроса и предложения, а также це-
новых параметров в зависимости от 

категории сделки. Спрос на аренду-
емые помещения существенно пре-
вышает интерес к приобретению их 
в собственность. По данным «Ави-
то-недвижимость», превышение го-
довой динамики спроса над предло-
жением в сегменте аренды состав-
ляет 27%, а покупки — 13%. Это, по 
мнению экспертов, свидетельствует 
о выжидательной позиции владель-
цев бизнеса, которые не спешат со-
вершать капитальные вложения до 
окончательного понимания ситуа-
ции с коронавирусными ограниче-
ниями.

В целом же спикеры считают, что 
сегодня на рынке коммерческой не-
движимости Новосибирской об-
ласти присутствует умеренная ста-
бильность, но не исключают, что до 

конца года ситуация станет более ди-
намичной. «Я очень позитивно смо-
трю на рынок и жду появления но-
вых проектов, концептуальных ре-
шений. Рынок к ним готов»,— уве-
рен Александр Назаров. По мне-
нию Олега Филиппова, в перспек-
тиве рост цен во всех сегментах про-
должится, рисков стагнации рын-
ка коммерческой недвижимости не 
наблюдается.

В перспективе стоит рассчиты-
вать на рост спроса на помещения 
свободного назначения — это са-
мый гибкий формат, считают экс-
перты. Сложнее всего будет вернуть 
свои позиции офисам, которые уже 
не будут востребованы так, как до 
пандемии.

Игорь Степанов

—Т енденции —
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Недвижимость оживилась

Субъект Российской 
Федерации

Предусмотрено к реали-
зации по действующим 

программам
Реализовано

тыс.кв.м. тыс.чел тыс.кв.м. тыс.чел

Всего 1 682,86 98,55 502,14 28,04

Кемеровская область 485,63 25,54 97,18 4,95

Иркутская область 398,80 22,73 194,88 9,95

Красноярский край 320,24 18,85 73,80 4,24

Томская область 129,48 9,10 27,83 1,84

Алтайский край 119,58 7,76 44,45 2,87

Новосибирская 
область 106,90 6,92 46,68 3,04

Омская область 79,52 5,21 12,32 0,83

Республика Хакасия 20,54 1,17 3,32 0,22

Республика Тыва 11,82 0,72 0,29 0,02

Республика Алтай 10,35 0,55 1,39 0,08

ПЛАН РЕАЛИЗАЦИИ ПРОГРАММЫ ПЕРЕСЕЛЕНИЯ ИЗ АВАРИЙНОГО 
ФОНДА МКД В ПЕРИОД 2019 – 2025 ГОДОВ В СИБИРИ


