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дом повестка

— форум —

Проводить урбанистический форум в столи-
це ОАЭ Абу-Даби, где вся власть принадле-
жит автомобилистам (с чем так борются влас-
ти многих мегаполисов), а отвоеванные у пу-
стыни клочки земли застроены коробками 
из бетона и стекла, только на первый взгляд 
кажется непродуманным решением. На са-
мом деле в дискуссии проблем устойчивого 
развития городов, которая является одной 
из важных повесток ООН, Абу-Даби — визит-
ная карточка. Пустыня — это главный вызов 
для отцов—основателей города, и местные 
жители смирились с этим и пытаются облег-
чить повседневность, используя новые тех-
нологии. Так, например, появились башни-
близнецы «Аль-Бахар» с окнами в виде ори-
гами — они функционируют как огромные 
жалюзи: открываются и закрываются в зави-
симости от положения солнца. Но у других 
городов мира совсем другие проблемы, что 
еще раз доказало выступление некоторых 
спикеров во время WUF-2020.

Так, Москва, как оказалась, вынуждена 
была объявить масштабную программу ре-
новации. Из выступления руководителя де-
партамента градостроительной политики 
города Сергея Левкина следовало, что уста-
ревший жилой фонд — серьезный вызов для 

устойчивого развития российской столи-
цы. Если бы власти Москвы не приняли про-
грамму реновации, то через 10–15 лет в горо-
де могло бы появиться 25 млн кв. м ветхого и 
аварийного жилья, заявил чиновник. По его 
словам, обновление жилищного фонда по-
зволяет поэтапно вводить новостройки для 
переселенцев из ветхого и аварийного жи-
лья, а не искать одномоментно 25 млн кв. м. 
Программа реновации рассчитана на 10–15 
лет. «Но мы постараемся ускорить»,— пообе-
щал новый глава столичного стройкомлпек-
са Андрей Бочкарев, чье назначение, кстати, 
совпало с проведением WUF-2020. Его пред-
шественник Марат Хуснуллин, став вице-пре-
мьером РФ, предположил, что программа ре-
новации московского образца может пройти 
по всей стране (см. подробнее стр. 13).

Впрочем, у других городов проблемы 
иного рода. Мэр афганского Нили Хадиджа 
Ахмади рассказывала об адаптации бежен-
цев, прибывающих в этот город из других 
уголков этой постоянно воюющей страны. 
«Районы, где селились перемещенные лица, 
как правило, не вызывали доверия у мест-
ных жителей. Но мы пошли на серьезный 
шаг: создали там общественные простран-
ства, что привело к серьезному изменению 
этих районов»,— поделилась своим опытом 
госпожа Ахмади.

Проблема современного города — сами 
горожане. Они хотят быть услышанными 
властями, что заставляет жителей добивать-
ся своих прав различными способами. Это 
уже мнение директора—основателя Обще-
ства содействия развитию региональных ре-
сурсных центров Шилы Патель. За длинным 
названием ее организации кроется целая 
сеть из волонтеров в разных странах мира, 
которые борются за право жителей трущоб 
и незаконных кварталов. «Здесь (на WUF.— 
„Ъ“) все говорят об устойчивом развитии го-
родов. Но разве можно достичь этой цели, не 
решив вопрос с трущобами в Йоханнесбурге 
или Мумбае?» — спрашивала у аудитории го-
спожа Патель.

Создание комфортных условий для тру-
доспособного населения напрямую влия-
ет на экономическое развитие городов, под-
держал Шилу Патель директор Всемирно-
го банка по вопросам городского развития 
Самех Вахба. Но, заключил он, для решения 
этой проблемы не существует универсально-
го средства и задача властей каждого города 
найти свой выход.

Халиль Аминов,  
Абу-Даби

Города стремятся в будущее
В Абу-Даби в рамках World Urban Forum (WUF-2020), проходившего в начале февраля  
при поддержке ООН, власти, экономисты и урбанисты искали новые смыслы для городов. 
Основной вывод: не существует универсального подхода для их развития только потому, 
что у каждого города свои наследственные болезни и своя ментальность.
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— стратегия —

Намного медленнее будут копить 
жители Севастополя, Москвы, 

Санкт-Петербурга: как подсчитали аналити-
ки «Метриума», в Москве придется копить на 
квартиру семь лет, в Санкт-Петербурге — во-
семь, в Московской области — четыре с по-
ловиной года. Если учесть еще и размер про-
житочного минимума в таких городах, то от-
кладывать придется примерно вдвое доль-
ше: в Москве — 14 лет, в Санкт-Петербурге — 
16 лет, в Подмосковье — 9 лет.

Крымчане Игорь и Елена Вязьмины нако-
пили 12,2 млн руб. на двухкомнатную мос-
ковскую квартиру площадью 70 кв. м за де-
вять лет. Жили в Ялте на 20 тыс. руб., ежеме-
сячно откладывали 60–70 тыс. руб. «Конечно, 
накопить такие деньги мы сумели благодаря 
еще и тому, что жили в своей квартире, сда-
вали в регионе еще одну квартиру в аренду с 
ежегодным доходом примерно 200 тыс. руб. 
Четвертую часть стоимости квартиры зара-
ботали на капитализации процентов, то есть 
из 12 млн руб. от банков мы получили при-
мерно 3 млн руб.»,— говорит Игорь Вязьмин.

Копить на квартиру эксперты не реко-
мендуют хотя бы потому, что на это уйдут го-
ды, а за это время ценность квартиры будет 
сведена на нет. «Допустим, вы копите на сту-
дию в Москве, ее средняя цена 4,5 млн руб. 
Но спустя несколько лет вы с большой веро-
ятностью обзаведетесь семьей и студии для 
семьи уже будет недостаточно. Таким обра-
зом, любая квартира нужна сейчас, а не в 
перспективе. Все-таки проще накопить на 
первоначальный взнос и взять кредит. Впро-
чем, молодой и не обремененный семьей че-
ловек может купить свое жилье из сбереже-
ний»,— отмечает Кирилл Сиволапов.

Больше шансов купить жилье за собст-
венные средства у молодых людей, но позво-
лить себе они смогут либо студию, либо ком-
нату, либо малогабаритную квартиру. «Я пе-
реехала в Питер, чтобы учиться в магистрату-
ре, общежитие меня не устраивало, я реши-
ла копить на свою комнату. Мне был 21 год, 
за четыре года скопила 2 млн руб. и купила 
комнату площадью 21 кв. м у станции метро 
„Василеостровская“ — это почти центр. Офи-
циально я нигде не работала, а деньги полу-
чала из грантов и стипендий, которых у ме-
ня было несколько. Еще я выступала на се-
минарах, вела тренинги. По финансам полу-

чалось очень прилично. В месяц удавалось 
отложить от 70 тыс. до 100 тыс. руб. Жила 
скромно, но стимулировало меня стремле-
ние приобрести личное пространство»,— го-
ворит Стефания Данилова, выпускница фи-
лологического факультета СПбГУ.

Без кредита никуда
По словам аналитиков, в наступившем году 
рост цен на жилую недвижимость сохранит-
ся и приобретать жилье граждане будут не 
за собственные, а за привлеченные средст-
ва. «Количество покупателей, которые прио-
бретали жилье не за свои средства, а за счет 
кредитов, будет расти»,— констатирует Ки-
рилл Сиволапов.

В 2019 году лидерами по объемам выдан-
ных кредитов стали Москва (71,5 тыс. займов), 
Московская область (63,3 тыс.) и Санкт-Петер-
бург (56,6 тыс.). Меньше всего ипотеки выда-
ли в Чечне (всего 946 кредитов) и Севастополе 
(1139). «В Москве с января по ноябрь прошло-
го года было выдано жилищных кредитов на 
340 млрд руб., то есть заемщики брали в сред-
нем 4,7 млн руб. По нашим прогнозам, в 2020 
году рост средних цен на вторичное жилье бу-
дет сопоставим с инфляцией. Покупательская 
способность сейчас ограничена. Поддержит 
рынок преимущественно доступная ипоте-
ка, которая является альтернативой накопле-
нию»,— говорит руководитель аналитическо-
го центра ЦИАН Алексей Попов.

Нельзя купить квартиру ни в одном из 
российских регионов, не прибегая к ипо-
течному кредитованию, считают представи-
тели строительных компаний. «Дело в том, 
что стоимость жилой недвижимости в реги-
оне всегда жестко коррелирует с доходами 
населения. То есть чем выше уровень сред-
ней зарплаты, тем выше цена жилья. В дан-
ном случае ипотека является продуктом, рас-
ширяющим слой населения, имеющий воз-
можность совершить такую крупную покуп-
ку, как квартира. Приобрести квартиру, не 
прибегая к ипотеке, можно лишь в тех слу-
чаях, если доход превышает средний доход 
жителя региона, или есть накопления, или 
активы на продажу, или вы планируете ку-
пить жилье в регионе с более низкими до-
ходами населения, чем в том регионе, где 
вы работаете»,— считает заместитель генди-
ректора компании «KASKAD Недвижимость» 
Ольга Магилина.

Анна Героева

Рубли на квадрат

— тенденции —

Во время World Urban Forum, прошедше-
го в Абу-Даби, одной из важных тем ста-
ло социокультурное программирова-
ние при создании новых общественных 
пространств. При таком подходе мнение 
горожан, как конечных бенефициаров 
предлагаемых властями и урбанистами 
изменений, имеет первостепенное зна-
чение. Замруководителя Центра анали-
тики города АННА НОСОВА рассказала 
„Ъ-Дому“ о том, при каких обстоятель-
ствах надо учитывать мнение общест-
венности.

Стоит признать, что современный диалог 
между горожанином, администрацией муни-
ципалитетов и экспертами сейчас строится 
профессионально. Если раньше речь шла за-
частую о профанации или квазипубличных 
слушаниях, организованных исключитель-
но формально, то сегодня ситуация исправля-
ется и люди действительно участвуют в при-
нятии важных решений.

В сегодняшнем мире «одиночек» и отсут-
ствия устоявшихся сообществ, когда человек 
не чувствует своей причастности к происхо-
дящим изменениям, очень важно давать го-
рожанину возможность быть услышанным, 
возможность высказаться, возможность при-
думать идею и отстоять ее. 

Намеченные тенденции сегодняшнего 
дня позволяют надеяться на еще более ши-
рокое участие людей в городских процес-
сах, например на прямое участие в благоу-
стройстве или софинансировании различ-
ных проектов. Показателен пример Санкт-
Петербурга, где действует программа «Твой 
бюджет», в рамках которой инициативные 
группы жителей города получают возмож-
ность участвовать в улучшении дворов и 
районов своего проживания.

Но нужно помнить, что наша страна состо-
ит из разных по своему составу и уровню бла-
госостояния городов и где-то хорошо с людь-
ми обсуждать проекты, но где-то нужно дви-
гаться чуть дальше в плане вовлечения горо-
жан. Сегодня за учетом мнений людей уже 
разрабатываются социокультурные сцена-
рии и программы дальнейшего функциони-
рования обновленной территории. Это по-

зволяет не только понять, что люди ждут от 
будущего благоустройства, но и предложить 
им разнообразные варианты дальнейшего 
использования территории. В столицах или 
больших городах это насущная проблема — 
обновленным пространствам необходима 
модерируемая сценарная программа, позво-
ляющая развивать культурную и социальную 
составляющую жизни горожан. Если мы гово-
рим про большие населенные пункты, то мы 
подразумеваем, что люди, живущие там, обес-
печены достаточным количеством рабочих 
мест, и что новые общественные простран-
ства должны служить местом просвещения, 
социализации и развлечения. Если мы гово-
рим про небольшие населенные пункты — 
как про малые города, так и про села и дерев-
ни, то вопрос наличия разнообразных рабо-
чих мест для них наиболее актуален сегодня.

В первую очередь мы должны подразуме-
вать появление новых рабочих мест и мест 
приложения труда на обновленных про-
странствах. Реализовав красивую набереж-
ную в маленьком городе, будет сделано хо-
рошее дело, но кардинально жизнь в горо-
де не изменится. Представьте ситуацию, что 
основное производство в городе закрывает-
ся, работать больше негде, уровень безрабо-
тицы на высоком уровне, вряд ли общест-
венное пространство сможет перезапустить 
паттерны поведения. Конечно, на ней будет 
больше гуляющих, но новое социокультур-
ное наполнение вряд ли сможет отвлечь лю-
дей от насущных проблем. 

Благоустройство должно быть направлено 
на будущее развитие, должно быть комплекс-
ным и при этом развивать максимально воз-
можное количество направлений человече-
ской жизни. Для устойчивого развития горо-
да важен экономический анализ и прогнози-
рование с разработкой различных активаци-
онных программ: от оживления первых эта-
жей близлежащих зданий до создания пол-
ноценных объектов на территории благоу-
стройства. В проектах обновления или созда-
ния общественных пространств необходимо 
тщательно прорабатывать вопросы экономи-
ки пространства и ее включение в экономику 
города, потому что это может стать отличным 
подспорьем для небольших населенных пун-
ктов. В Москве в пору преобразования парка 

Горького в начале 2010-х для коммерческих 
предприятий существовала возможность бес-
платной аренды земли, то есть администра-
ция парка обеспечивала приток посетителей 
на территорию, а бизнес отдавал часть из сво-
ей прибыли в бюджет парка.

Кроме того, в проектах, где уже предус-
матриваются создание рабочих мест и раз-
витие экономики, более уместно участие 
локального бизнеса, который в первую оче-
редь понимает будущие выгоды от своих 
вложений. Если разрабатывать конкретные 
планы по включенности в благоустроитель-
ные процессы для различных стейкхолде-
ров, то будет понятна судьба вложений, это 
упростит коммуникации с бизнесом и по-
зволит чаще его вовлекать, а также органи-
зовывать на постоянной основе государст-
венно-частные партнерства.

Сейчас в большинстве концепций если и 
есть подобные вещи, то они так и остаются 
симпатичными картинками на бумаге. Зача-
стую на местах просто нет компетенций для 
реализации тех планов, которые были заяв-
лены в концепциях. Работа по созданию ди-
зайн-проектов благоустройства должна быть 
направлена не только на разработку страте-
гий и проектов, но и на образование и повы-
шение компетенций тех, кому эти докумен-
ты будут переданы и кто их будет впоследст-
вии реализовывать.

После запуска какого-либо объекта необ-
ходимо не заканчивать на этом процесс, а ра-
ботать над включением этого пространства 
в жизнь города: проводить мероприятия раз-
личного формата: от воркшопов по уходу за 
растениями до форсайт-сессий по развитию 
предпринимательских инициатив и мест-
ных сообществ. В любом контракте нужно го-
ворить именно о запуске площадки, а не об 
окончании стройки.

Роль архитектора в проектах обновления 
и создания общественных пространств по-
прежнему высока, но, когда мы говорим про 
общественные пространства, мы должны по-
нимать, что это не только про архитектуру. 
Сейчас важен симбиоз специалистов различ-
ных направлений, в том числе экономистов и 
экспертов в социокультурном программиро-
вании. Сегодня это вопрос первостепенной 
важности для многих муниципалитетов.

«Благоустройства — это не только 
украшение повседневности»

— мнение —

Переход к эскроу-счетам, как утвержда-
ют банкиры, прошел безболезненно для 
строительной отрасли. При этом у деве-
лоперов появился спрос на альтернатив-
ные кредитные продукты для покупки но-
вых площадок, о чем на конференции „Ъ“ 
«Девелопмент новой волны» рассказал 
заместитель председателя правления 
Московского кредитного банка АЛЕК-
САНДР КАЗНАЧЕЕВ. «Ъ-Дом» публикует 
ключевые тезисы его выступления.

Переход на проектное финансирование с 
использованием счетов эскроу идет полным 
ходом. По статистике Дом.РФ, сейчас 25% 
строек ведется с выделением финансирова-
ния по новым правилам, 75% — все еще по 
старым. Несмотря на негативные ожидания 
скептиков, переход на проектное финанси-
рование удалось сделать гладким: крупные 
застройщики довольно легко адаптирова-
лись к новым правилам, банки, заинтере-
сованные в работе с девелоперами, настро-
или необходимые процессы и технологии. 
Сегодня уже 25 из 94 аккредитованных бан-
ков участвуют в проектах, предусматриваю-
щих открытие счетов эскроу покупателям по 
договорам долевого участия (ДДУ).

Практика показала, что работы по новым 
правилам не такой уж сверхприбыльный 
бизнес для банков. Поначалу ожидалось, что 
специальная ставка по проектному финан-
сированию с учетом наполнения средств на 
счетах эскроу будет от 5% годовых, но сейчас 
для большинства качественных проектов 
она уже опустилась до 4% и ниже.

И хотя банковская маржа оказалась мень-
ше ожидаемой, работа с девелоперами по-
зволяет банкам уверенно говорить о возник-
новении точки роста качественного кредит-
ного портфеля. В России нет сопоставимой 
по масштабам отрасли, в которой формиру-
ется принципиально новый объем кредит-
ного портфеля размером в несколько трил-
лионов рублей. Раньше эти средства посту-
пали девелоперам от дольщиков напрямую, 
а теперь будут проходить через банковские 
балансы. С учетом постепенного перехода 
проектов на проектное финансирование с 
эскроу и плавности выборки средств по про-
ектам в течение периода строительства мы 
увидим фантастический рост кредитных 
портфелей уже через пару лет.

Повышение прозрачности стройки для 
кредиторов и покупателей ДДУ имеет и обрат-
ную сторону для застройщиков — невозмож-
ность пользоваться деньгами дольщиков, в 
том числе с целью приобретения новых участ-
ков для развития. Сейчас деньги заморожены 
на счетах эскроу практически до конца проек-
та, включая ту прибыль, которую застройщик 
планирует получить по результатам продажи 
квартир. Но профессиональным девелоперам 
надо покупать следующие пятна, чтобы про-
цесс стройки был непрерывным.

И тут банки готовы предложить застрой-
щикам решения этой проблемы. В первую 

очередь речь идет о бридж-финансирова-
нии. Это кредит, который выдается застрой-
щику для финансирования предпроектных 
затрат — покупки участка, проектирования, 
получения необходимых экспертиз и разре-
шений и т. п. Источником погашения такого 
кредита является как раз классическое про-
ектное финансирование с эскроу. В МКБ раз-
работаны специальные требования к подоб-
ному финансированию. Доля кредита в бюд-
жете таких предпроектных затрат зависит от 
стадии получения ИРД. И обычно такой кре-
дит выдается на срок от полугода до двух лет. 
В нашем банке бридж-финансирование за-
нимает примерно треть кредитного портфе-
ля застройщиков.

Вторым финансовым продуктом, позво-
ляющим застройщикам изыскивать средст-
ва на приобретение новых участков, стал вы-
пуск облигаций.

За 2019 год девелоперами было размеще-
но облигационных выпусков более чем на 
70 млрд руб. Мы ожидаем и в 2020 году боль-
шого притока средств застройщикам с ис-
пользованием таких инструментов. В прош-
лом году в рамках организации выпусков 
облигаций девелоперов мы устанавлива-
ли лимиты андеррайтинга (гарантия выку-
па части размещаемого займа), но по факту 
увидели такой высокий спрос инвесторов, 
что наши андеррайтинговые лимиты и не 
понадобились.

Третий источник получения средств деве-
лоперами на покупку пятен — это привле-
чение банковского финансирования под бу-
дущую прибыль проектов, находящихся на 
стадии реализации. В этом случае банк оце-
нивает финансовую модель действующе-
го проекта в доходной и расходной частях, 
темп продаж. В результате рассчитывается 
потенциальный свободный денежный по-
ток по проекту, фактически — будущая при-
быль. Банк дисконтирует прогнозную при-
быль и финансирует застройщика или его 
материнскую компанию на расчетную сум-
му дисконтированной прибыли.

В итоге привлечение дополнительных 
средств на покупку пятен дает возможность 
застройщикам вести работу непрерывно, 
когда один объект достраивается, а второй 
готовится к привлечению проектного фи-
нансирования.

Сейчас в условиях жесткой конкуренции 
за относительно низкомаржинальное про-
ектное финансирование банки могут зара-
батывать адекватную маржу прежде всего 
при условии финансирования всей цепочки 
строительства: от момента покупки земли до 
ее подготовки, получения разрешений, по-
следующего проектного финансирования и 
ипотеки конечным покупателям.

Резюмируя, можно сказать, что если рань-
ше застройщики бегали за банками в пои-
сках заемных средств, то сейчас банки бьют-
ся за проектное финансирование и сами бе-
гают за застройщиками, придумывая раз-
личные востребованные ими финансовые 
инструменты.

«Банки сами бегают 
за застройщиками»
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Абу-Даби не случайно был выбран  
местом проведения World Urban Forum:  
город давно отвоевал себе место у пустыни


