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На гребне перемен
Í Î Â Û Å  Ï Ð À Â È Ë À

Тверские строители ожи
дают передела рынка
в пользу крупных компа
ний, тверские банкиры
готовятся к росту числа
ипотечных заемщиков,
жители области проща
ются с самостроями и
родственниками — в
2018 году вступили в
силу новые законы, ка
сающиеся сферы строи
тельства, ипотеки и на
следства

Строительство:Строительство:Строительство:Строительство:Строительство:
сложная долясложная долясложная долясложная долясложная доля
В октябре 2017 года на�
чал свою работу Фонд за�
щиты прав дольщиков.
В него строители обяза�
ны вносить 1,2% от каж�
дого договора долевого
участия. По федерально�
му закону №218�ФЗ, в
случае банкротства заст�
ройщика компенсацион�
ный фонд гарантирует
дольщикам либо возврат
вложенных средств, либо,
что гораздо важнее, —
завершение строитель�
ства. В разговоре с на�
шим еженедельником
строитель, руководитель
НП «Институт региональ�
ного развития» Павел
Парамонов пояснил, что
речь идет только о тех
объектах, разрешение
на возведение которых
получено после вступле�
ния в силу этой нормы.

— Моя компания, как
и большинство строите�
лей Тверской области и
России, продолжает воз�
ведение объектов, разре�
шение на строительство
которых получено давно.
Мы заключаем договоры
долевого участия по ста�
рой схеме, без внесения
обязательного платежа
в Фонд защиты прав
дольщиков, — рассказал
Павел Парамонов.

В Тверской области по�
явились строители, кото�
рые начали работать уже
по новой схеме. Управле�
нием Росреестра по Твер�
ской области зарегистри�
рован первый договор
участия в долевом строи�
тельстве жилья со взно�
сом в Фонд защиты доль�
щиков. Договор между
застройщиком и первым
участником долевого
строительства заключен
в отношении будущей
квартиры в ЖК «Иллиди�
ум» в тверском микро�
районе «Южный».

— Государственная ре�
гистрация договора учас�
тия в долевом строитель�
стве стала возможной
только после проверки
тверским Росреестром
факта уплаты застройщи�
ком обязательных отчис�
лений — 1,2% от стоимо�
сти жилого помещения —
в Фонд защиты дольщи�
ков. Соответствующий

запрос был направлен
регистратором в компен�
сационный Фонд с помо�
щью единой системы
электронного межведом�
ственного взаимодей�
ствия. По каждому пос�
ледующему договору за�
стройщик также будет
перечислять обязатель�
ные взносы в Фонд, —
рассказала заместитель
руководителя региональ�
ного Управления Росре�
естра Ирина Миронова.

Как мы уже писали ра�
нее, государство намере�
но постепенно уходить от

практики долевого строи�
тельства. В конце октяб�
ря Президент страны
Владимир Путин поручил
Правительству совместно
с Центральным банком и
Агентством ипотечного и
жилищного кредитования
утвердить план по заме�
щению средств граждан
для строительства бан�
ковским кредитованием
и другими формами фи�
нансирования.

Глава Минстроя РФ
Михаил Мень пояснил
журналистам, что на пе�
реход от долевого строи�
тельства на проектное
банковское финансирова�
ние может уйти от трех
до пяти лет.

Тверские строители
считают, что введение
проектного финансирова�
ния приведет к тому, что
на рынке останутся толь�
ко крупные застройщики,
а стоимость недвижимо�
сти резко увеличится.
Сейчас разница в цене
между новой квартирой
и квартирой на стадии
строительства может со�
ставлять до 40%.

— В данный момент
строительство домов на
80% финансируется
гражданами. Они вложи�

ли в объекты, которые
сейчас возводятся по всей
стране, порядка 3,5 трлн
рублей. Готовы ли банки
вложить в строительную
сферу такие деньги? Я в
этом очень сомневаюсь,
— рассуждает руководи�
тель СРО строителей
Тверской области Сардар
Абдуллаев. — Если бы
наши банки были готовы
перейти на проектное
финансирование, то стро�
ителям было бы проще
работать. В советское
время были строитель�
ные банки. В них работа�

ли специалисты, которые
могли вести технический
надзор за строительством
и расходом денежных
средств. Сегодня в бан�
ках таких специалистов
нет. Банки к введению
новой системы не готовы.

Эти опасения разделя�
ет председатель постоян�
ного комитета по транс�
порту и жилищно�комму�
нальному комплексу За�
конодательного Собрания
Тверской области Стани�
слав Петрушенко.

— Сейчас банки очень
неохотно финансируют
строительную отрасль, да
и условия у них не самые
лучшие. Проектное фи�
нансирование понятно и
выгодно всем сторонам,
когда ставка рефинанси�
рования составляет 3%,
а кредитование происхо�
дит под 4�5%. В нашей
стране кредиты стоят в
разы выше, — отмечает
Станислав Петрушенко.
— И все�таки в новой си�
стеме есть и свои плюсы.
Во�первых, в России не
будет обманутых доль�
щиков. Во�вторых, можно
ожидать повышения ка�
чества строительства и
большего выбора свобод�
ных квартир.

Многие строительные
компании Тверской обла�
сти уже сейчас думают о
том, как они будут рабо�
тать в рамках новой схе�
мы. Так, Павел Парамо�
нов планирует строить
дома полностью за счет
средств своей компании
и продавать квартиры
только после полной сда�
чи дома.

— В этом случае нам
не придется выполнять
жесткие требования зако�
на, которые направлены
на минимизацию рисков,
— говорит Павел Пара�

монов. — Привлечение
банковских средств воз�
можно, но они будут
браться не в рамках про�
ектного финансирования
строительства.

По мнению Павла Па�
рамонова, по этой схеме
пойдут многие строитель�
ные компании Тверской
области. Для реализации
такого подхода необходи�
мо иметь большой запас
прочности, ведь кварти�
ры сейчас продаются не
очень хорошо.

— В середине 2017
года цены на недвижи�
мость перестали падать.
Произошла стабилизация,
— рассказывает Павел
Парамонов. — Люди ори�
ентированы на дешевые
квартиры или жилье с
большим дисконтом. Учи�
тывая, что доходы насе�
ления не возросли, 2018
год будет для рынка не�
движимости не менее
трудным, чем 2017�й.

Популярная ипотекаПопулярная ипотекаПопулярная ипотекаПопулярная ипотекаПопулярная ипотека
Пока строители подстра�
иваются под новые пра�
вила, банкиры ожидают
роста популярности ипо�
течных кредитов. Он был
зафиксирован и в 2017
году — на 30%.

Отметим, что средняя
ставка по ипотеке в ок�
тябре 2017 года снизи�
лась до 9,8%,обновив ис�
торический минимум.
Еще несколько лет назад
ипотечная ставка превы�
шала 12% годовых.

По данным ЦБ, по ито�
гам января�ноября 2017
года банки РФ выдали
ипотечных кредитов на
общую сумму 1,73 трлн
рублей. Это новый ре�
корд за всю российскую
историю. Предыдущий
рекорд 2014 года превы�
шен на 13,2%.

Глава Сбербанка РФ
Герман Греф прогнозиру�
ет, что в связи с низкой
инфляцией ЦБ продол�
жит снижение ставки ре�
финансирования, что в
итоге приведет к даль�
нейшему снижению ипо�
течных ставок. Правда,
это, как признался глава
Сбербанка, приведет к
тому, что у банков сни�
зится уровень доходнос�
ти. Банкиры заключат
больше сделок, но они
станут менее выгодными.
По прогнозам экспертов,
в 2018 году объем вы�
данных кредитов увели�
чится до 2,5 трлн рублей.

Эксперты из Центро�
банка РФ  в рамках свое�
го исследования «Инфля�
ция и инфляционные
ожидания» пришли к вы�
воду, что именно замед�
ление инфляции повыси�
ло индекс потребитель�
ского настроения россиян
до трехлетнего рекорда.

При этом социологи
отметили, что сокращает�
ся количество граждан,
которые способны купить
квартиру за наличные
средства. И если в 2015
году таких было 39%, то
в 2017 году их число со�
кратилось до 20%. Это

сигнал для всего рынка.
Важно отметить, что

с 1 июля 2018 года при
выдаче ипотеки заклад�
ная станет электронной.
В нее будут вносить све�
дения о залогодателе,
первоначальном залого�
держателе и о заемщике
по кредиту, информацию
о дате и месте заключе�
ния договора, сумме кре�
дита и сроке ее уплаты,
а также описание ипотеч�
ного имущества и его
оценку. В документе бу�
дут ставиться электрон�
ные подписи всех сторон.
Заполнить форму элект�
ронной закладной можно
будет на официальном
сайте Росреестра и пор�
тале Государственных ус�
луг. В будущем весь доку�
ментооборот при покупке
жилья будет электрон�
ным.

Наследственные фондыНаследственные фондыНаследственные фондыНаследственные фондыНаследственные фонды
С 1 сентября 2018 года
в России появятся наслед�
ственные фонды, кото�
рые расширят возможно�
сти граждан по распоря�
жению их имуществом
на случай смерти. Насле�
додатель при составлении
завещания определит  ус�
ловия и порядок управле�
ния фондом, а также ус�
ловия распоряжения его
имуществом. Эти прави�
ла не могут быть измене�
ны после смерти наследо�
дателя. Данный фонд за�
щитит права несовер�
шеннолетних детей
(даже если они не внесе�
ны в завещание), обеспе�
чит защиту интересов
всех, кто претендует на
получение наследства,
а также кредитов умер�
шего,  если таковые име�
лись.

Заглянем в будущееЗаглянем в будущееЗаглянем в будущееЗаглянем в будущееЗаглянем в будущее
В 2018 году планируется
введение нового правила
расчета земельного нало�
га. Если на участке обна�
ружится не учтенная ра�
нее постройка, за нее
собственнику придется
платить двойной земель�
ный налог. Новшество
коснется всех типов учас�
тков, в том числе садовых
и дачных. Неучтенные
постройки также могут
признать самостроем и
потребовать снести. Ню�
ансы этого объемного
вопроса будут известны
чуть позже.

Также государство пла�
нирует внести поправки
в Жилищный кодекс РФ,
которые ужесточат тре�
бования к управляющим
компаниям. Ожидается
введение в закон понятия
«грубые нарушения», за
которые у УК будут изы�
мать как отдельные дома,
так и весь жилой фонд,
который они обслужи�
вают.
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