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Игра по трем буквам 
В 2023 году строители Ростовской области планируют ввести в эксплуатацию 2,9 
млн кв. м. жилья — на 7% больше, чем годом ранее. Для сравнения, на Кубани в 
текущем году намерены сдать 6,2 млн кв. м. жилых площадей, что на 2% больше 
показателей-2022. Эксперты и игроки отрасли признали, что будущее — за 
реализацией проектов комплексного развития территорий (КРТ):  количество таких 
проектов в крупных городах Юга увеличивается, их реализация может привести к 
более динамичному развитию жилищного строительства, если усовершенствовать 
законодательство и доработать механизмы влияния на недобросовестных 
застройщиков.  Анастасия Назарова

По данным Единого ресурса застройщиков 
(ЕРЗ), в январе-апреле 2023 года в Ростов-
ской области введено 874 тыс. кв. м. жилья. 
Это на 13,6% меньше, чем за аналогичный 
период 2022 года. При этом, по итогам четы-
рех месяцев, регион занимает в России 10 
место по объемам ввода жилья, отметил в 
апреле текущего года министр строитель-
ства, архитектуры и территориального раз-
вития Дона Юрий Сильвестров. Сегодня, по 
информации ЕРЗ, строительством жилья в 
Ростовской области занимаются более 250 
компаний. Наиболее крупные из них — 
МСК, ГК СМУ 1 Ростов, ГК «Галактика», ГК 
«ЮгСтройИнвест», ГК «Альянс» и др. 

Для сравнения, в соседнем Краснодар-
ском крае с января по апрель 2023 года 
строители ввели в эксплуатацию 2,4 млн кв. 
м. жилья. Это на 9,6% меньше, чем в первые 
четыре месяца 2022 года (данные ЕРЗ). При 
этом, по объемам ввода жилья Кубань  зани-
мает в РФ почетное третье место. Основ-
ную погоду на строительном рынке региона 
делают такие игроки, как DOGMA, ГК 
«Точно», AVA Group, «Объединение застрой-
щиков ВКБ-Новостройки» и Федеральный 
девелопер «Неометрия».

Более низкие, чем год назад, объемы экс-
перты отрасли связывают с большим коли-
чеством непроданного жилья. Так, по сло-
вам генерального директора агентства 
Infoline-Аналитика Михаила Бурмистрова, 
сегодня Краснодар по такому показателю 
является лидером среди крупнейших горо-
дов России: доля непроданного многоквар-
тирного жилья составляет в столице Кубани 
83%. «Этот факт, безусловно,  ограничива-
ет застройщиков в запуске новых проектов, 
компании сосредоточены на завершении 
текущей стройки, — подчеркнул господин 
Бурмистров. — В Ростове-на-Дону ситуация 
с продажей готовых объектов несколько 
лучше. Однако и здесь доля непроданного 
жилья довольно высокая — 69%».

Кроме того, добавил эксперт, сегодня на 
Юге наблюдается рост спроса на мало-
этажное жилье. Этому, по мнению Михаила 
Бурмистрова, способствовали два факто-
ра. Первый — снижение цен на строймате-
риалы во второй половине 2022 года и пер-
вой — 2023-го. Второй фактор — рост коли-
чества ипотечных кредитов под индивиду-
альную жилищную застройку (ИЖС). «Осо-
бенно активно тенденция проявилась в 
апреле и мае, когда россияне стали гораз-
до активнее инвестировать в проекты мало-
этажного строительства», — подытожил 
аналитик. 

При этом в министерствах строительства 
двух крупнейших регионов юга — Ростов-
ской области и Краснодарского края — на 

перспективы многоэтажной застройки смо-
трят оптимистично и уверены, что работа 
ключевых игроков отрасли позволит 
добиться запланированных на этот год объ-
емов ввода жилья. Для Дона это 2,9 млн кв. 
м. (+7% к прошлогодним показателям), для 
Кубани — 6,2 млн «квадратов» (+2%). В этих 
регионах новые многоэтажные жилые зда-
ния возводятся на территории новых микро-
районов, комплексную застройку которых 
крупные компании начали за несколько лет 
до того, как в декабре 2020 года Госдума РФ 
приняла закон (№ 494-ФЗ) о комплексном 
развитии территорий (КРТ). За минувший 
год количество таких проектов на юге уве-
личилось. Представители власти, бизнеса 
и экспертного сообщества уверены, что 
КРТ дает хороший импульс к градострои-
тельству. Однако первые результаты от 
таких проектов можно будет оценивать 
лишь через год-полтора.        

По ростовскому сценарию
Из федерального закона следует, что ком-
плексное развитие территорий — способ 
освоения земель, при котором региональ-
ные власти могут реализовать проекты 
реновации отдельных домов и целых квар-

талов, привлекая частных инвесторов на 
особых условиях. Одна из целей КРТ — это 
обеспечение новых жилых районов необхо-
димой инженерной, социальной, культур-
ной и спортивной инфраструктурой. Субъ-
екты РФ могут утверждать адресные про-
граммы сноса и реконструкции зданий, 
определяя инвестора через специализиро-
ванные аукционы. 

«Практика реализации проектов КРТ по 
новому порядку только формируется, как и 
правовые позиции по возникающим в этом 
процессе вопросам, — сказала генераль-
ный директор компании “Неометрия” Мари-
на Черненко. — В различных городах 
утверждены собственные регламенты и 
уполномоченные органы, выполняющие 
функцию “единого окна” для работы с инве-
сторами. Застройщику необходимо владеть 
информацией и ориентироваться в админи-
стративных процедурах. Для минимизации 
рисков контрагентами должна быть нарабо-
тана надежная база поставщиков и подряд-
чиков».

В министерстве строительства, архитек-
туры и территориального развития Ростов-
ской области заметили, что правила реали-
зации проектов КРТ регулируются Градо-

строительным кодексом России. «Основ-
ными обязательствами инвестора, заклю-
чившего договор о КРТ, являются разра-
ботка документации по планировке терри-
тории, обеспечение мероприятий по пере-
селению граждан, строительство, рекон-
струкция объектов на территории, в отно-
шении которой принято решение о ком-
плексном развитии, благоустройство тер-
ритории, — написано в ответе региональ-
ного минстроя на запрос BG. — Договор о 
КРТ может включать и иные положения и 
является определяющим в обязательствах 
сторон».

По данным BG, в Ростовской области не 
принимались решения об установлении 
преференций для юрлиц, заключивших 
договор о комплексном развитии террито-
рии. 

В июне 2023 года ГК «ЮгСтройИнвест» 
приступила к реализации одного из самых 
обсуждаемых и ожидаемых проектов 
последних лет — строительству на террито-
рии бывшего аэропорта Ростова-на-Дону 
нового микрорайона общей площадью 
более 367 га. Площадь жилой застройки 
превысит 1,5 млн кв. м. По информации ГК, 
инвестиции в «Новый Ростов» составят 
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