
 

ГС
  27 |  Возможно ли снизить ипотечную ставку ниже 10%  

рыночными методами

Четверг 20 октября 2016  №195 (5945  с момента возобновления издания)  kommersant.ru

Тематическое приложение к газете  Коммерсантъ

Городская среда

— благоустройство —

Постиндустриальный 
город
Московское благоустройство выро-
сло из транспортной проблемы, но 
в других городах она не стоит так 
остро. Зачем благоустраивать города 
по России? Не правильнее ли оста-
вить их в нынешнем состоянии?

Главная урбанистическая транс-
формация не только у нас, но и во 
многих странах — это переход от ин-
дустриального города к постинду-
стриальному. Индустриальный го-
род — продолжение завода, его зада-
чи — создать условия для производ-
ства и обеспечить уровень жизни ра-
бочей силы. Постиндустриальный 
город работает не на заводе. Он про-
изводит знания и услуги, а «средство 
производства» — его улицы и площа-
ди, парки и скверы, офисные и обще-
ственные здания, образовательные, 
культурные, научные, медицинские, 
социальные и торговые сети, то есть 
вся среда города. Это не город-завод, 
но город—среда для производства 
ценностей, знаний и компетенций.

В индустриальную фазу развития 
Россия вступила сельской страной, 
а вышла из нее городской — подав-
ляющее число наших городов созда-
но в индустриальную эпоху. Все они 
переживают эту трансформацию — 
и, прямо скажем, не все успешно. Го-
рода со свалками брошенных пром-
зон и бывших военных объектов, го-
рода, транспортная инфраструкту-
ра которых рассчитана на перевоз-
ку грузов и рабочих масс до завода и 
обратно, города с деградировавши-
ми общественными пространства-
ми, города пустырей и зон отчужде-
ния — это все наша реальность.

Единственный город, где управ-
ление этой трансформацией стало 
государственной задачей,— это Мо-
сква. Здесь все было сделано очень 
быстро: город от начала реконструк-
ции парка Горького до сегодняшне-
го дня преобразился в течение пяти 
лет. Московская интеллигенция не 
приняла благоустройство Собяни-
на по политическим причинам, это 
жалко. Но с профессиональной точ-
ки зрения то, что городская власть 
прониклась урбанистической про-
блематикой и направила большие 
средства на общественный транс-
порт, парки, улицы, общественные 
пространства, на среду города,— не-
вероятный урбанистический успех.

Но что получает это только Москва 
— очевидная несправедливость. Ка-
чество жизни в Москве и так сильно 
отличается от того, что происходит 
в остальной России, сейчас этот раз-
рыв увеличился за счет качества сре-
ды. Московские решения не могут 
быть прямо перенесены на осталь-
ную Россию: Москва — богатый го-
род с большим профицитом бюдже-
та. Но это не значит, что другие горо-
да не должны модернизироваться. 
Контракт с Фондом единого инсти-
тута развития в жилищной сфере вы-
рос из необходимости регулирова-
ния нового строительства, однако в 
настоящем виде имеет более широ-
кое значение. Он дает нам возмож-
ность реализовать программу по-
стиндустриальной трансформации 
городов России. Она только начина-
ется, и все ее аспекты будут представ-
лены только через полгода. Но сей-
час мы выделяем для себя несколько 
стратегических направлений.

Морально устаревший 
продукт
Прежде всего о стандарте. Термин 
«стандарт» имеет в России специфи-
ческий оттенок: кажется, что это до-
кумент, который ставит своей це-
лью причесать все города России 
под одну гребенку, как хрущевские 
пятиэтажки. Но то, что мы собира-
емся сделать, имеет иную идеоло-
гию: не предписывание конкрет-
ных одинаковых решений по всей 
стране, а определение показателей 
в области безопасности, комфорта, 
разнообразия и уникальности сре-
ды, которые должны быть достигну-
ты. Они могут достигаться разными 
способами в зависимости от местно-
го бюджета, климата, строительно-
го рынка, социума, традиций и т. д. 

Навязывать решения конкретному 
городу и конкретной проектной ко-
манде мы не собираемся. Речь идет 
скорее о стандарте заданий на про-
ектирование, проектных брифов, а 
не проектных решений.

АИЖК прежде всего интересу-
ет строительство нового жилья. Тут 
нужно учитывать следующее.

Строительство — одна из наибо-
лее активных отраслей нашей эко-
номики. В России здесь значимые 
успехи. Мы вышли из СССР с пока-
зателем 16 кв. м жилья на человека, 
в настоящий момент у нас 24 кв. м — 
это среднеевропейский показатель 
обеспеченности жильем. Создан-
ные механизмы финансирования 
строительства жилья, в том числе че-
рез АИЖК, позволяют специалистам 
делать позитивные прогнозы разви-
тия. Заявленные показатели — 28–
35 кв. м на человека к 2020 году. Это 
очень высокий показатель.

Когда говорится, что Россия за 
постсоветское время не смогла вы-
строить новую промышленность, 
транспортную инфраструктуру и т. д. 
и вообще пропустила обрушиваю-
щийся на нее денежный дождь, то, 
даже признавая значимость этих про-
блем, нужно учитывать, что страна 
решила жилищную проблему. В по-
слевоенное время у нас было 5 кв. м 
жилья на человека. Пятикратное уве-
личение этого показателя в странах 
с населением более 100 млн человек 
— это большая цивилизационная за-
дача независимо от политического 
строя и экономического уклада.

Но задача решалась и продолжа-
ет решаться за счет массового домо-
строения, в особенности если мы 
говорим о секторе дешевого жилья. 
Это отрасль, выстроенная на инду-
стриальной базе прошлого столетия. 
Специалисты высказывают сущест-
венные претензии к системам СНи-
Пов и ГОСТов, на которых она осно-
вана, говорят о том, что сегодня они 
превращаются в тормоз развития. 
Степень устаревания этих систем — 
дискуссионный вопрос. Но если го-
ворить о среде города, то эти систе-
мы регуляций вообще ее не учиты-
вали: качество среды определялось 
исключительно функциональными 
требованиями и больше ничем.

В результате мы получаем при-
личные квартиры, стандартные до-
ма, недоделанные улицы и очень 
плохие города. Города перешагива-
ют через зоны промышленного раз-
вития, через спальные районы позд-
несоветского времени и строят но-
вые спальные районы, средовые ка-
чества которых не отличаются от со-
ветских образцов. В России в 2015 
году построено 83 млн кв. м жилья, 
этот объем предполагается довести 
до 100 млн в год — это рынок трил-
лионных инвестиций, на котором 
выпускается морально устаревший 
продукт — советский спальный рай-
он. Опыт показывает, что в массовом 
секторе эту ситуацию очень трудно 
переломить авторской волей или де-
велоперской инициативой — здесь 
необходимы новые системы регу-
ляций, сравнимые по степени влия-
ния с действующими нормами, пра-

вилами и процедурами. Перед нами 
стоит задача соединения массового 
домостроения с полноценной город-
ской средой. В течение последних 40 
лет ее решить не удалось. Тем инте-
реснее ею  заняться.

Двухлетний план
Второе стратегическое направле-
ние — создание общественных про-
странств в 40 крупных городах Рос-
сии, прежде всего в миллионниках. 
Эта государственная программа свя-
зана с подготовкой к чемпионату ми-
ра по футболу. Чемпионат — это не 
только стадионы: когда город при-
нимает чемпионат, в орбиту этого 
события включаются те места, где 
болельщики видят матч на больших 
экранах, в городе, вместе сопере-
живают игре. Очевидно, что это так 
или иначе центральные обществен-
ные пространства — площади, пар-
ки, набережные. Они должны быть 
соответствующим образом обустро-
ены, должны быть созданы сцена-
рии их использования во время чем-
пионата.

Но для нас очевидно, что эти про-
странства определят облик города 
и после чемпионата, и в этот пери-
од их значение для города окажет-
ся сравнимым и даже более сущест-
венным, чем воздействие спортив-
ной инфраструктуры — стадионов 
и спортивных баз для проживания 
и тренировки команд. Кроме того, 
чемпионат проводится в 16 городах 
России, а эти пространства распола-
гаются в 40 городах.

Разумеется, то, что мы сделаем,— 
это не комплексные программы бла-
гоустройства всего города, как в Мо-
скве. Но мы надеемся и попытаем-
ся сделать так, чтобы эти простран-
ства стали своего рода катализатора-
ми процесса модернизации среды го-
родов подобно тому, как эту роль вы-
полнила пять лет назад программа 
реконструкции ЦПКиО, которую мы 
разрабатывали. Здесь все более или 
менее понятно, мы понимаем, как 
работает этот механизм. Вызов ско-
рее в сроках. Чемпионат проводится 
в 2018 году, времени осталось немно-
го. Но вместе с тем четкая дата позво-
ляет надеяться, что программа будет 
выполнена. Опыт работы с Москвой 
показывает, что два года — впол-
не приемлемый срок для средовых 
трансформаций. Вообще, по наше-
му убеждению, такие изменения не-
обходимо производить быстро, что-
бы люди видели результаты, убежда-
лись в возможности что-то изменить. 
Именно тогда пилотные проекты мо-
гут играть роль катализаторов изме-
нений — как только они переводят-
ся в режим долгостроев, программы, 
увы, начинают рассыпаться.

Переустройство 
моногородов
Наконец, третье стратегическое на-
правление — моногорода. Их в Рос-
сии по официальному определению 
319 — это огромная цифра. Здесь 
важно следующее 

Вопрос модернизации моногоро-
дов прежде всего относится к сфере 
экономики. Этой проблемой эконо-

мические эксперты занимаются в те-
чение последних десяти лет, эконо-
мическая логика работы с моногоро-
дами более или менее ясна. Надо от-
метить, что она отличается большой 
жесткостью. Дело сводится к тому, 
что либо в моногородах должно быть 
создано (чаще модернизировано) 
экономически рентабельное про-
изводство, ради которого они были 
когда-то созданы, либо город должен 
постепенно сжиматься вплоть до ис-
чезновения, а жители должны пере-
езжать в другие места, где есть избы-
ток рабочих мест.

Это логичная позиция, однако 
нужно понимать, что переселить да-
же половину моногородов — нере-
альная задача. 319 городов — это це-
лая страна, в которой проживает око-
ло 15 млн человек. Страну переселить 
нельзя — это экономический и соци-
альный абсурд, и правительство ис-
ходит из другой логики. Суть ее в сле-
дующем: качество среды города со-
здает качество жизни, качество жиз-
ни влияет на социальный капитал, в 
городе возникает позитивная повест-
ка дня, надежда на будущее, что, в 
свою очередь, может привести к эко-
номическому подъему как за счет ма-
лого бизнеса, так и внешних инвести-
ций. Опыт ряда европейских стран 
(прежде всего Германии и отчасти Ан-
глии) и Америки, а также теория раз-
вития городов говорят о том, что это 
возможный путь развития, но в Рос-
сии их пока не запускали. Советский 
моногород — это наиболее жесткое, 
экстремальное выражение индустри-
ального типа города, и как трансфор-
мировать его среду, по большому сче-
ту пока неизвестно. Так что это чрез-
вычайно интересный профессио-
нальный вызов.

По сути, в целом речь идет о про-
ектах переустройства пространст-
ва примерно 400 городов — это ги-
гантская программа. Города очень 
разные. Разумеется, эта программа 
должна выполняться силами спе-
циалистов всей России, а также за-
рубежных — КБ «Стрелка» ни в ко-
ем случае не собирается делать это 
в одиночку. Сейчас мы занимаем-
ся мониторингом с целью создания 
центров урбанистических компе-
тенций по всей России с упором на 
местные профессиональные вузы и 
проектные организации. Очевидно, 
что при таких масштабах, при таком 
количестве городов и, как мы над-
еемся, разнообразии архитекторов 
и градостроителей проекты получат-
ся разные. И вот здесь принципиаль-
ную роль приобретают стандарты.

Их цель с точки зрения КБ «Стрел-
ка» — задать общий вектор для раз-
нообразных усилий, интерфейс, 
внятный для социума, власти и биз-
неса в городе.

Городская среда сегодня объяв-
лена правительством националь-
ным приоритетом страны. 40 лет на-
зад, когда наши предшественники и 
учителя начинали средовое движе-
ние в России, о таком повороте ни-
кто и думать не мог. Это уникальный 
профессиональный шанс для урба-
нистов. И мы намерены этим шан-
сом воспользоваться.

КБ «Стрелка» заключило контракт с Фондом единого института развития в жилищной сфере  
(учредитель — Агентство по ипотечному жилищному кредитованию, АИЖК) на разработку стандар-
тов комплексного развития жилых территорий. Партнер КБ «Стрелка» Григорий Ревзин объясняет,  
что и зачем предстоит сделать в рамках этого контракта.

— от первого лица —

В стране вроде бы кризис, при 
этом объемы строительства жи-
лья не уменьшаются, а объемы 
ипотечного кредитования вооб-
ще растут. Об этом феномене 
мы беседуем с министром строи-
тельства и жилищно-коммуналь-
ного хозяйства РФ МИХАИЛОМ 
МЕНЕМ.

— Какова динамика ввода жилой 
недвижимости?
— За восемь месяцев этого года 
введено 42,8 млн кв. м, что на 5,8% 
меньше аналогичного периода 
прошлого года. Подчеркну, что не-
большое снижение связано с паде-
нием объема индивидуального жи-
лья, динамика ввода многоквар-
тирных домов сохраняется на уров-
не рекордных 2014–2015 годов. По 
данным регионов, всего в России к 
концу года должно быть сдано 76–
77 млн кв. м — это если исходить 
из пессимистичного сценария. Бо-
лее оптимистичный вариант — 
80 млн кв. м.
— Какую поддержку просят за
стройщики у государства и какую 
— получают?
— Поддержка субсидирования ипо-
течной ставки сыграла свою роль: 
порядка 40% всех ипотечных креди-
тов в этом году были взяты с господ-
держкой. Программа заканчивает-
ся в этом году, и пока мы еще толь-
ко обсуждаем, чем ее заменить. Но 
она уже и не совсем актуальна, по-
тому что средняя процентная ставка 
по ипотечным кредитам по стране 
— 12,7%, то есть коммерческие став-
ки постепенно снижаются до уровня 
ставки с господдержкой.
— Большие объемы ввода жилья 
тормозятся еще и недостатком 
земель с необходимой инфра
структурой…

— Два последних года были рекорд-
ными по объемам ввода жилья, в 
результате свободных земельных 
участков под комплексное освоение 
территорий с имеющейся и готовой 
инфраструктурой практически не 
осталось, и это очень серьезный вы-
зов. Грубо говоря, мы съели готовую 
инфраструктуру. Сейчас застройщи-
кам приходится создавать ее само-
стоятельно и закладывать расходы в 
стоимость квадратного метра, а это 
могут себе позволить буквально не-
сколько субъектов Российской Феде-
рации: Москва, Московская область, 
может быть, Санкт-Петербург.
— Что же делать остальным ре
гионам?
— А в остальных регионах, если за-
стройщик будет закладывать ин-
фраструктуру в стоимость квадрат-
ного метра, он просто ничего не 
сможет продать. Да и у регионов 
возможности инвестировать в ин-
фраструктуру сейчас нет. И вот здесь 
как раз и требуется помощь государ-
ства. Как известно, жилищное стро-
ительство — это приори-
тетный проект. 

«Присутствие  
государства в экономике  
нужно минимизировать»Среда для жизни:  

зачем нужны стандарты

28 |  Как будет действовать механизм развития  
рынка арендных домов через коллективные инвестиции

— финансы —

Агентство по ипотечному жилищ-
ному кредитованию (АИЖК) ре-
шило придать вторичному рынку 
ипотечных ценных бумаг новый 
импульс. Банкам для выдачи 
кредитов на жилье нужны длин-
ные дешевые деньги, и в АИЖК 
нашли источник таких денег. 
К тому же правительство требует 
создания интересного для част-
ных лиц и крупных инвесторов 
рынка ипотечных ценных бумаг 
с четкими и прозрачными пра-
вилами игры. Рынка, призван-
ного в том числе снизить ставки 
по ипотечным кредитам в сред-
несрочной перспективе.

Ипотечные? 
Корпоративные!
Ипотечные ценные бумаги (ИЦБ) яв-
ляются одним из основных инстру-
ментов для пенсионных фондов и 
других крупных институциональ-
ных инвесторов на международных 
рынках капитала. С 2006 года ИЦБ 
выпускаются и в России. Однако око-
ло 90% выдачи ипотеки фондирует-
ся депозитами, процедура секьюри-
тизации ипотечных портфелей в на-
стоящее время сложная и затратная 
и не вносит значимого вклада в ре-
финансирование ипотеки. Так, за 
девять месяцев 2016 года было осу-
ществлено 13 выпусков ИЦБ на сум-
му 65,6 млрд руб. Из них 77% — с уча-
стием АИЖК. Объем выпуска ИЦБ 
превысил показатели 2015 года на 
17% за аналогичный период.

При этом сложное банковское ре-
гулирование до последнего време-
ни снижало привлекательность ИЦБ 
для инвесторов. Например, риск-вес 
по ним составлял 100%, но летом ны-
нешнего года Центробанк подготовил 
проект поправок к действующим до-
кументам, предусматривающих сни-
жение этого показателя для ИЦБ с га-
рантией АИЖК в пять раз — до 20%.

Наконец, разрозненные эмитен-
ты ценных бумаг, обеспеченных пу-
лами ипотечных кредитов, не вы-
зывали большого доверия. Ипотеч-
ные ценные бумаги в котироваль-
ных листах на сайте ММВБ выгляде-
ли как корпоративные ценные бу-

маги мало кому известного юриди-
ческого лица, которое по требова-
ниям закона необходимо было со-
здавать для выпуска таких облига-
ций. А, как известно, корпоратив-
ные бумаги — это совсем не то же 
самое, что суверенные, на которые 
ориентированы крупные инвесто-
ры, заинтересованные вкладывать 
на долгий срок.

Фактически многотраншевая се-
кьюритизация не стала основой ре-
финансирования ипотеки в России, 
а ликвидность ипотечных ценных 
бумаг в нашей стране продолжает 
оставаться ограниченной, подготов-
ка сделки секьюритизации в старом 
формате занимает длительное вре-
мя. Выпуски не стандартизированы, 
отличаются друг от друга и нелик-
видны. Нагрузка на финансовый ре-
зультат выпуска всех единовремен-
ных и ежегодных расходов составля-
ет не менее 3,5%, а ближе к погаше-
нию выпуска иногда достигает 5,5–
6%. Секьюритизация так и не стала 
основным источником фондирова-
ния для банков.

Фабричное производство
Изменить это положение взялись в 
АИЖК, где подготовили проект, по-
лучивший название «Фабрика ИЦБ». 
Суть его в том, что и банки-эмитен-
ты, и инвесторы вместо не очень по-
нятных по рискам и трудно прогно-
зируемых по доходности облигаций 
получают прозрачный механизм вы-
пуска однотраншевых ИЦБ с пору-
чительством АИЖК на программ-
ной основе. Механизм подразумева-
ет стандартизированную процеду-
ру быстрой «упаковки» ипотечных 
кредитов, выданных одним или не-
сколькими кредиторами, в ценные 
бумаги. Купон по бумагам будет фор-
мироваться как средневзвешенный 
процент по пулу ипотечных креди-
тов за минусом расходов, например 
стоимости сервиса, который банк 
оказывает в части ипотеки.

На практике схема выглядит так: 
эмитент отдает в АИЖК свои заклад-
ные и в течение двух недель получает 
облигации, но выпускаются они не 
банком-эмитентом, а самим АИЖК, 
поручительством которого 
они гарантированы. 
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