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Квартирный вопрос 
Почему квадратные метры стали «золотыми»? 

Конституция гарантирует 
каждому гражданину РФ пра­
во на жилье. Жилищное зако­
нодательство определяет его 
нормы. В соответствии со ста­
тьей 38 Жилищного кодекса, на 
одного человека должно при­
ходиться двенадцать квадрат­
ных метров жилой площади. 
Минимальная санитарная нор­
ма - 6 квадратных метров на 
человека. 

Получить закон­
ные метры от госу­
дарства отчаялись 
даже самые стойкие 
«очередники» - по 
статистике в очере­
ди на улучшение 
жилищных условий 
стоят 4,43 миллиона 
семей. Среднее вре­
мя ожидания соци­
ального жилья -
15-20 лет. С введе­
нием в стране част­
ного права, каза­
лось , ж и л и щ н ы х 
проблем должно поубавиться 
- рынок жилья насыщен пред­
ложением. Продают комнаты, 
квартиры, частные дома, зе­
мельные участки. Но цены на 
квадратные метры растут зна­
чительно быстрее, чем возмож­
ности населения их приобрес­
ти. В го же время, как грибы 
после дождя, в престижных 
районах города разрастаются 
коттеджные поселки, возводят­
ся «высотки». Так называемое 
«элитное» жилье строят, как 
правило, на средства будущих 
владельцев. Таковых в городе 
немного: стоимость квадратно­
го метра на рынке первичного 
жилья в несколько раз выше 
стоимости того же метра на 
вторичном рынке. 

В 2000 году в течение осени 

Цены 
на жилье 
растут 
значительно 
быстрее, чем 
возможности 
россиян 
приобрести 
его 

цены на рынке недвижимости у 
нас в городе подскочили на 60 
процентов. А через год про­
изошло снижение цен на пять 
процентов. В то же время в Че­
лябинске наблюдался прирост на 
40 процентов. Весной 2002 года 
цены на жилье в Челябинске 
впервые обогнали магнитогор­
ские. Сегодня средняя сто­
имость квадратного метра пер­
вичного жилья в областном цен­

тре оценивается в 12 
тысяч рублей, на вто­
ричном рынке в Маг­
нитогорске - 1 3 , 5 ты­
сячи. Последний ска­
чок роста цен в горо­
де начался в апреле те­
кущего года: за четы­
ре месяца они вырос­
ли почти на 50 процен­
тов. На повышение цен 
первыми «реагиру­
ют» комнаты и одно­
комнатные квартиры. 
На снижение - трех­
комнатные, последни­

ми - комнаты и однокомнатные 
квартиры. 

От чего зависит стоимость 
квадратных метров? Мнения 
расходятся даже у специалистов 
рынка недвижимости. Риэлтор 
Светлана Серикова считает, что 
рост цен провоцируют сами уча­
стники рынка недвижимости. 
Во-первых, они создают так на­
зываемый искусственный дефи­
цит жилья повышенным спро­
сом на определенные районы. 
Во-вторых, каждый хочет про­
дать старую квартиру дороже, 
а купить новую дешевле. Тем 
более, что сорок процентов на­
селения, чтобы приобрести но­
вое жилье, вынуждены прода­
вать свои старые квартиры -
классический пример цепной 
реакции. По мнению Светланы, 

рынок жилья не прогнозируем. 
Ее коллега Павел Рыбушкин так­
же считает повышение цен искус­
ственным. Напрямую оно свя­
зано с покупательной способно­
стью населения, рост которой на 
сегодня спровоцирован ростом 
цен на акции ОАО «ММК» и не­
которой стабилизацией экономи­
ки. Еще одна причина подоро­
жания жилья - развитие ипотеч­
ного кредитования. Но ипотека, 
по известным причинам, доступ­
на немногим. По мнению Павла, 
большинство тех, кто реально 
может воспользоваться ее бла­
гами, в такой системе не нужда­
ются. Поэтому на рынке недви­
жимости города она играет вто­
ростепенную роль. Павел Ры­
бушкин прогнозирует дальней­
шее повышение цен, но, скорее 
всего, оно будет незначитель­
ным. Пик роста придется на 
осень и зиму. К весне цены отно­
сительно стабилизируются. 

41 процент магнитогорцев счи­
тают, что цены зависят исклю­
чительно от ОАО «ММК», 27 
процентов - связывают этот 
процесс с близостью горнолыж­
ных трасс в Абзакове и на озере 
Банное, 21 процент - объясняют 
высоким социально-экономичес­
ким состоянием города, 9 про­
центов - дефицитом жилья, от­
сутствием первичного рынка и 
два процента полагают, что цены 
лишь кажутся высокими, так как 
средний уровень жизни горожан 
низкий. Магнитогорцы называ­
ют город «дорогим», и прирав­
нивание местных цен к столич­
ным считают делом привычным. 
Магнитогорск, благодаря гра­
дообразующем) предприятию, 
имеет статус экономически ста­
бильного и социально развива­
ющегося города. А изначально, 
в числе 652 городов, построен­

ных за 50 лет советской 
власти, он задумывался 
как рабочий поселок без 
санитарного разрыва от 
промышленной зоны. 

Челябинская область в 
ряду регионов по стро­
ительству жилья на се­
годняшний день не вхо­
дит и в десятку лидеров. 
На первых позициях 
крупные промышленные 
регионы - Астраханская, 
Московская, Белгородс­
кая, Тюменская и Воро­
нежская области, рес­
публики Татарстан, Баш­
кортостан и Чувашия. 
Десятку аутсайдеров со­
ставляют в основном пе­
риферийные регионы -
Корякский, Чукотский, 
Коми-Пермяцкий АО, 
Мурманская, Магаданс­
кая, Камчатская и Архан­
гельская области, рес­
публики Тыва и Ингуше­
тия. 

В п р о ш л о м г о д у 
средняя обеспеченность 
жильем в нашей стране 
составила 19,7 квадрат­
ных метра на человека. 
Для сравнения: в Шве­
ции и Канаде этот пока­
затель равен 40 квад­
ратным метрам, в США 
- 68 ,9 . Общий объем 
ж и л и щ н о г о фонда по 
стране составляет 2,5 
миллиарда квадратных 
метров. Из них у 61,6 
процента степень износа более 
трети. За год строят 36,3 мил­
лиона квадратных метров -
лишь 2,3 процента от потреб­
ности. Самым насыщенным по 
ж и л и щ н о м у с т р о и т е л ь с т в у 
был 1987 год - 76,4 миллиона 
квадратных метров. Сегодня из 
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нового жилья 65,6 процента 
частное строительство, 25,2 
процента - муниципальное, 9,2 
процента - государственное. В 
среднем на каждого человека 
в год приходится по 0,25 квад­
ратных метра нового жилья. 
По мнению заместителя руко­

водителя Федерального аген­
тства по строительству и жи­
лищно-коммунальному хо­
зяйству (Госстроя России) 
Анатолия Попова, чтобы ре­
шить к в а р т и р н ы й вопрос , 
нужно строить жилья в четы­
ре раза больше, чем сейчас. 

Граница собственности 
ПРИВАТИЗАЦИЯ 

Муниципальное жилье нельзя будет приватизиро­
вать. 

В России приватизировано около 70 процентов жилого фон­
да. Его стоимость, по самым скромным оценкам, составляет свы­
ше 50 миллиардов долларов. И хотя темпы строительства нара­
стают, в 2003 году было сдано 36 миллионов квадратных мет­
ров, муниципального жилья не хватает: большая часть постро­
енных за государственные деньги квартир тотчас приватизиру­
ется. 

Но недавно Госдума приняла в первом чтении пакет из 27 
законопроектов, направленных на создание рынка доступного 
жилья. Доступного, но не бесплатного. В рамках этой програм­
мы осенью ожидается принятие закона о прекращении привати­
зации муниципального жилья. Почему? Отвечает начальник 
отдела жилищной политики департамента строительства 
и ЖКХ Минпромэнерго РФ Михаил КУЛИКОВ. 

- Нам всем пора осознать, что владение недвижимостью-не 
только право, но и обязанность поддерживать собственность в 
надлежащем виде, - говорит М. Куликов. - У людей было вре­
мя определиться, готовы ли они оплачивать содержание жилья 
из своего кармана или полагаться на государство. Тем, кто не 
успел еще приватизировать свое жилье, год или два будут пре­
доставлены для оформления приватизации. 

- А где граница собственности? В подвале «моего» дома 
можно открыть магазин или сауну, фитнес-клуб. Я уж не 
говорю о территории двора... 

- В новом законе будут оговорены не только обязанности 
владельцев, но и права. В частности, право на часть земли вок­
руг дома. Правда, за владение землей также придется платить. 
Зато вы уже защищены от произвола. Местные власти не смо­
гут объявить, что ваш дом в аварийном состоянии, выселить 
всех жильцов и на этом месте построить элитную высотку. Но 
капремонт дома владельцам придется делать за свой счет. И 
благоустройство территории оплачивать из своего кармана. Все 
эти детали определит новый Жилищный кодекс, который в бли­
жайшее время будет представлен в Думу. 

- А кто определит стоимость земли? 
- Помимо предложения о прекращении бесплатной при­

ватизации, в пакете из 27 законопроектов содержится ряд 
мер в области градостроительства и землепользования, в со­
ответствии с которыми городские власти будут обязаны про­
вести кадастровую оценку и определить стоимость каждого 
метра земли. 

- Правительство заявляло, что бедные бесплатно полу­
чат жилье. А кого считать малоимущим? 

- Это тоже определят местные власти. В Москве, возможно, 
в категорию малоимущих попадут даже люди с доходами мень­
ше 10 тысяч рублей. Добавим, что в развитых странах тоже 
существует муниципальное жилье. Его получают люди, кото­
рым не хватает средств на существование, и они живут на соци­
альные пособия. Это, как правило, пожилые люди, беженцы, 
безработные. У нас очень немногие даже из тех, кто имеет рабо­
ту, могут купить жилье. Ипотечные кредиты доступны людям, 
получающим свыше 2 тысяч долларов в месяц, а таких в стране 
меньше 2 процентов. При сохранении существующего уровня 
заработков и в условиях новой жилищной политики на 
муниципальное жилье по-прежнему будет претендовать боль­
шинство граждан. Но при этом людям еще придется жить в 
постоянной тревоге, что это право они потеряют, если их зарп­
лата превысит пороговый уровень. И куда они со своими 10 
тысячами денутся, если только проценты по ипотечному креди­
ту выше? 

Понятно желание правительства и муниципальной власти 
снять с себя заботы об обеспечении граждан бесплатными квар­
тирами. Но для этого нужно строить не 36 миллионов квадрат­
ных метров жилья, а намного больше и создать уровень мате­
риального благосостояния, который позволит людям покупать 
и содержать квартиры. А для этого разрыв между бедными и 
богатыми должен быть как в тех странах, с которых мы берем 
пример в жилищной реформе. 

Анатолий ВЕЛЕДНИЦКИЙ. 

Более сорока миллионов россиян нуждаются 
в улучшении жилищных условий. 

Оптимальный вариант вложения капитала 
ИПОТЕКА 

Система кред1гтования в нашей стране ста­
ла активно развиваться не так давно. Жить 
в кредит всегда было нормой для Запада, 
для России - копить средства в ожидании 
«черного дня». Нестабильность экономики 
приучила население хранить деньги не в бан­
ках, а держать сбережения в рублях дома. 
Как в этой ситуации не только сохранить 
свои кровные, но, по возможности, приум­
ножить? 

Жилье - беспроигрышный вариант для 
инвестирования . Недвижимость за год 
поднимается в цене на 20-30 процентов. 
Уровень инфляции в среднем составляет 
12-14 процентов, а процент банковских 
вкладов не покрывает его. Кроме того, 
сегодня, в условиях банковского кризиса, 
люди не доверяют сбережения кредитным 
учреждениям. В валюту вкладывать день­
ги сейчас тоже не так выгодно: курс дол­
лара падает, евро растет медленно. Един­
ственная закавыка - накопить необходи­
мую сумму на покупку жилья практичес­
ки невозможно. Идеальным вариантом вы­
хода из этой ситуации могло стать разви­
тие системы ипотечного кредитования. 

Она бы решила проблемы нуждающихся 
в собственном жилье. 

На сегодня в Госдуму внесено 27 законо­
проектов, связанных с расширением плате­
жеспособного спроса населения на жилье и 
обеспечением его эффективного оборота на 
рынке. 17 уже принято во втором чтении, 
девять будет рассмотрено осенью. В «ММ» 
подробно рассказывали о сути законопро­
ектов. Разработанная законодательная база 
ориентировочно к 2010 году позволит сфор­
мировать рынок доступного жилья. Под до­
ступным понимается отнюдь не дешевое жи­
лье. В это понятие вкладывается лишь рас­
ширение возможности населения приобре­
тать недвижимость в рассрочку. По про­
гнозам авторов законопроекта, через шесть 
лет системой ипотечного кредитования смо­
гут воспользоваться порядка 50 процентов 
населения. Остальные либо не хотят менять 
свои жилищные условия - по статистике, 
таковых около 40 процентов - либо не в 
состоянии самостоятельно, пусть даже с 
помощью ипотеки, приобрести недвижи­
мость. Доля последних, по оценкам экс­
пертов, составляет 10-15 процентов. Для 
этой категории должно выделяться соци­
альное жилье. 

Авторы законопроектов к 2010 году пла­
нируют в 30 раз увеличить объемы креди­
тования, с 2007 года - полностью удовлет­
ворять потребности населения в кредитах. 
К тому же сроку прогнозируют стабилиза­
цию цен на рынке жилья, естественно, без 
учета инфляции. А пока развитие ипотеки 
сдерживают высокий банковский процент и 
нестабильность экономики. Да и четкой сис­
темы ипотечного кредитования в стране нет. 
Существующие схемы долевого участия в 
строительстве жилья обладают большими 
рисками. Для банков - отсутствием гаран­
тий возврата платежей. Отсюда - высокие 
кредитные ставки. Для населения - отсут­
ствием как гарантий вложенных в строи­
тельство средств, так и уверенности в эко­
номической стабильности. По идее, можно 
взять ссуду в банке, купить на вторичном 
рынке жилье и несколько лет рассчиты­
ваться за нее. Такой механизм, с одной сто­
роны, позволит приобрести недвижимость 
по более низкой цене, чем при долевом 
строительстве. С другой, взять ссуду для 
многих возможность теоретическая. Бан­
ки предъявляют заемщикам ряд строгих 
условий, соответствовать которым могут 
далеко не все. 

Грамотная сделка 
АРЕНДА 

Недвижимость - не только вид 
удачного вложения средств. Для 
многих это еще и способ полу­
чения дохода, зачастую един­
ственного. На рынке аренды 
жилья в городе спрос превыша­
ет предложение. В наем сдают 
дома, квартиры, комнаты. Как 
правило, хозяева недвижимости, 
пуская квартирантов, не офор­
мляют никаких договоров арен­
ды. С одной стороны, их понять 
можно - подоходный налог го­
сударству платить ой как не хо­
чется. А с другой, в случае кон­
фликта защитить свое имуще­
ство в суде будет невозможно. 

В начале августа обнародова­
но письмо налоговой службы 
для внутреннего пользования, 
согласно которому граждане, 
сдающие жилье в аренду, обя­
заны регистрироваться в нало­
говой инспекции как частные 
предприниматели без образова­
ния юридического лица. Кор­
респонденту «ММ» ситуацию 

разъяснила заместитель руко­
водителя межрайонной нало­
говой инспекции по крупней­
шим налогоплательщикам по 
области Надежда Верховодова. 

- Лицам, сдающим недвижи­
мость в аренду, регистрировать­
ся в качестве индивидуального 
предпринимателя не обязатель­
но - все зависит от желания са­
мого владельца квартиры. 

Единственное - при постанов­
ке на учет в качестве индивиду­
ального предпринимателя при­
дется, помимо подоходного нало­
га, заплатить еще и социальный. 
В соответствии со статьей 2 Граж­
данского кодекса РФ предприни­
мательской является самостоя­
тельная, осуществляемая на свой 
страх и риск деятельность, на­
правленная на систематическое 
получение прибыли от пользова­
ния имуществом, продажи това­
ров, выполнения работ или ока­
зания услуг лицами, зарегистри­
рованными в этом качестве в ус­
тановленном законом порядке. 

При сдаче в аренду жилья 

юридическим лицам, организа­
ции сами сообщают в налоговые 
инспекции по месту регистрации 
о доходах, полученных физичес­
ким лицом. При сдаче жилья в 
аренду физическому лицу арен­
додатель должен самостоятель­
но посчитать сумму подоходно­
го налога - 13 процентов от по­
лученных за год доходов. По ис­
течении года с 1 января по 30 
апреля в налоговую инспекцию 
по месту жительства нужно пред­
ставить декларацию о доходах. 
Сам налог можно оплатить до 15 
июля. Кроме того, в налоговую 
нужно предоставить договор 
гражданско-правового характе­
ра об аренде жилья и расписки в 
получении денег Для налоговых 
органов нотариальное заверение 
договора и расписки не обяза­
тельны. Сумма полученного до­
хода может быть уменьшена на 
сумму стандартных налоговых 
вычетов. По закону каждый ра­
ботающий имеет право на вычет 
из налогооблагаемой базы 400 
рублей на себя и 300 рублей на 

одного ребенка. Льготой мож­
но воспользоваться при усло­
вии, что она не предоставлялась 
ранее. Если декларация в уста­
новленный срок не подана, то со­
гласно статье 119 НК РФ нало­
говые органы начисляют штраф 
в размере пяти процентов от 
суммы налога. При задержке с 
подачей декларации более чем 
на 180 дней размер штрафа уве­
личивается на 30 процентов. 
Кроме того, если арендодатель 
не заплатил подоходный налог 
до 15 июля, ему придется зап­
латить пеню в размере 1/300 
ставки рефинансирования ЦБ. 
В настоящее время она состав­
ляет 13 процентов. 

Это налоговая сторона вопро­
са. Юридическую прокоммен­
тировала адвокат коллегии 
адвокатов «ДЕ ЛАТА» Евге­
ния Бурмасова. 

- Закон предусматривает воз­
можность сдачи жилого помеще­
ния как физическому лицу, так 
и юридическому Ограничение 
предусмотрено только по целе-

Льготы на покупку 
жилья 
НАЛОГОВЫЙ ВЫЧЕТ 

Строительство и покупка жилья - дело хлопотное и 
затратное. Греет душу не только наличие собствен­
ной крыши над головой, но и возможность вернуть 
часть затраченных средств. 

По закону каждый, чей доход облагается по ставке 13 процен­
тов, имеет право на имущественный налоговый вычет. Эта льго­
та предоставляется раз в жизни при покупке и строительстве 
жилья. К сожалению, покупка и строительство дачных участков 
и домов, гаражей сюда не относятся. Государством определен 
вычет из дохода г один миллион рублей. То есть при приобрете­
нии жилья на сумму, равную или свыше заданной суммы, к вы­
чету будут прин шать все гот же один миллион рублей. При 
меньших затратах - потраченная вами сумма. 

Возврат потраченной на покупку жилья суммы производится 
по заключению налоговых инспекций в виде возврата удержан­
ного за год подоходного налога и производится до тех пор, пока 
не будут компенс чрованы 13 процентов от затраченной на жилье 
суммы. 

Чтобы воспольюваться имущественным налоговым вычетом, 
необходимо в налоговую инспекцию по месту жительства пре­
доставить: 

декларацию о доходах за год, указав все доходы, с которых 
высчитывался подоходный налог по ставке 13 процентов; 

справки о заработной плате ото всех источников дохода; 
договор купли-продажи; 
свидетельство регистрационной палаты о праве на собствен­

ность; 
расписку в получении денег бывших владельцев квартиры с 

указанием паспортных данных; 
заявление на предоставление имущественного налогового вы­

чета; 
заявление на возврат подоходного налога; 
свидетельство о постановке на налоговый учет (ИНН); 
паспорт. 
При строительстве жилья - договор на строительство и пла­

тежные документы, подтверждающие произведенную оплату. 
Сдавать весь пакет документов в налоговую ^инспекцию нуж­

но по окончании года - в срок с 1 января по 30 апреля. 

Купить бы рад, 
да в кармане пусто 
ОПРОС 

Десятая часть населения намерена в ближайшие 3— 
5 лет тем или иным способом приобрести квартиру, 
сообщает ВЦИОМ. 

При этом накопить на жилье надеются шесть процентов, а три 
- рассчитывают получить ипотечный кредит. Еще два процента 
россиян намерены занять деньги у друзей и родственников. 
Многие сограждане (43 процента) хотели бы последовать их 
примеру, но не в состоянии. А еще 37 процентам это ни к чему, 
ведь у них с квартирным вопросом все в порядке, в чем они и 
признались, отвечая на вопрос: «Собираетесь ли вы в ближай­
шие 3-5 лет улучшать свои жилищные условия? Если да, то 
каким образом?» 

Заявил министр 
СТРОИТЕЛЬСТВО 

В России стали меньше строить. Это заявил министр 
промышленности и энергетики Виктор Христенко на 
встрече с Президентом РФ Владимиром Путиным. 

Прирост строительства жилья в первом полугодии составил 
только 4 процента. Год назад этот показатель достигал 14 про­
центов. Причинами замедления роста Христенко назвал «отдель­
ные обстоятельства банковского сектора». 

«Горячая линия» 
ПРОЕКТ 

С июля в стране круглосуточно действует «горячая 
линия» по правам человека. Проект разработан Ин­
ститутом региональной прессы при поддержке реги­
ональной общественной организации «Открытая Рос­
сия» и фонда «Общественный вердикт». 

Цель проекта - оказание скорой круглосуточной и бесплатной 
помощи людям в защите их прав и законных интересов. Любой 
человек, который считает, что его права нарушены, может полу-
•чить краткую полезную юридическую консультацию. Вопросы 
можно задавать по Интернету на сайте www.linia.org, по элект­
ронному адресу linia@linia.org или по телефонам «горячей ли­
нии». На Урале консультирует Анна Михайловна Буркутбаева 
(Екатеринбург)- 8 912 620 54 70. ' 

Практика показала, что «юридическая неотложка» востребо­
вана. За месяц юристы проекта дали ответы на 1114 телефонных 
запроса и 21 ответ на вопросы, поступившие на форум сайта. 
Самая популярная тема - так называемый квартирный вопрос. 
197 обращений - проблемы, связанные с жилищным законода­
тельством и льготами по оплате коммунальных услуг. 

вому использованию указанно­
го жилого помещения. Юриди­
ческие лица не могу г из жилого 
помещения создать офис фирмы 
- это напрямую запрещено за­
коном (ч.2 статьи 6 ' 1 ГК). Что­
бы обезопасить себя от небла­
гоприятных последствий, необ­
ходимо заключить договор арен­
ды. Суть договора аренды со­
стоит в том, что имущество -
квартира, комната - может быть 
передано во временное владение 
и пользование или во временное 
пользование (ст. 606 ГК РФ). 
Договор аренды на срок более 
одного года должег быть заре­
гистрирован полномочным госу­
дарственным органом. В дого­
воре следует указать, на какую 
сторону возлагаются действия 
по регистрации договора, кто 
несет расходы по регистрации. 
Кроме того, если арендуемый 
объект внесен в реестр памятни­
ков архитектуры, то на заклю­
чение договора аренды требу­
ется разрешение соответствую­
щего государственного органа. 

При несоблюдении данных ус­
ловий сделка может быть при­
знана судом ничтожной по иску 
любого заинтересованного в 
этом лица. Арендуемое помеще­
ние должно быть принято арен­
датором по акту с указанием 
времени приемки и всех выяв­
ленных недостатков помещений, 
а также имущества, переданно­
го вместе с помещением. В про­
тивном случае арендодатель не 
сможет доказать факт выполне­
ния своих обязательств по дого­
вору. Аналогичный акт состав­
ляется между сторонами при 
прекращении договора аренды. 
В договоре отдельно оговари­
вается порядок оплаты комму­
нальных услуг, порядок и сро­
ки внесения арендной платы. 

По идее, владелец квартиры 
должен сообщать в домоуправ­
ление о том, сколько человек 
проживает в ней. От этого зави­
сит размер начисляемых комму­
нальных платежей. К сожалению, 
такая практика в нашем городе 
приживается плохо. 
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