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А.В.МООР, губернатор Тюменской области
Добрый день, коллеги! Сороковые «Губернатор-
ские чтения» мы посвящаем теме, имеющей для 
нашей области особое значение. Совсем молодые 
люди не помнят, какой была, как выглядела Тюмень 
и другие города региона еще 20 лет назад. Те, кто 
постарше, — помнят. Мы знаем, какой невероят-
ный путь мы за это время прошли, какие фантасти-
ческие усилия и вложения потребовались. Но мы 
знаем и то, что путь этот должен быть продолжен. 
Что в словах о «лучшем городе земли» должно стать 
еще меньше самоиронии и еще больше законной 
гордости. 

Мы будем говорить сегодня о комплексном раз-
витии территорий. Термин уже привычный, усто-
явшийся. И все равно он кажется мне не вполне 
точным. Территория — понятие геометрическое и 
географическое. Не территории мы на самом деле 
развиваем, а уклад и образ жизни людей, семей, со-
обществ, эти территории населяющих. Конечно, в 
программах и проектах комплексного развития тер-
риторий огромное место занимает экономическая 
составляющая. Но главной я считаю составляющую 
гуманистическую. Как я подчеркнул в своем не-
давнем послании, человеческая жизнь должна быть 
человечной — именно в этом цель, смысл и оправ-

дание всей нашей деятельности. Нельзя загонять 
людей железной рукой к счастью, уже пытались. Но 
нельзя и мириться с унизительными для человече-
ского достоинства условиями существования. Как 
сделать процессы развития бережными, как обеспе-
чить их общее, общественное принятие и поддерж-
ку — вот о чем я думаю прежде всего. 

Сегодня перед нами выступит, возможно, луч-
ший эксперт в этой области — Надежда Борисов-
на Косарева. Основатель и бессменный (с 1995 г.) 
президент Фонда «Институт экономики города». 
Жилищный, Градостроительный и Земельный ко-
дексы Российской Федерации, федеральные зако-
ны о долевом строительстве, об ипотеке, о государ-
ственной регистрации недвижимости, о комплекс-
ном развитии территорий... Это лишь неполный 
перечень нормативных актов, в разработке и со-
вершенствовании которых Надежда Борисовна 
участвовала и участвует. Перечисление советов и 
комиссий, в которых она работает, заняло бы еще 
больше времени. А главное — я знаю это точно — 
вся ее деятельность подчинена тому самому гумани-
стическому императиву, о котором я упоминал. По-
этому мы ее и пригласили. 

Прежде чем перейти к самой лекции и дискус-
сии, прошу модератора Чтений, Святослава Иго-
ревича Каспэ, сказать свои несколько слов. 
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Уважаемые коллеги, как обычно, два комментария. 
Что касается политической составляющей сегод-
няшней темы, то ее и искать нечего — она на по-
верхности. Потому что само слово «политика», как 
известно, происходит от греческого «полис», то есть 
«город». В свое время на XXVI Чтениях с участи-
ем президента Союза архитекторов России Андрея 
Владимировича Бокова я уже цитировал француз-
ского философа Пьера Манана. И вновь повторю: 
Город есть «отправной пункт всякого политического 
размышления, точка отсчета, к которой надо посто-
янно возвращаться». Потому что Город представля-
ет собой «основополагающий опыт, раскрытие того, 
что люди могут и должны делать, чтобы достичь 
справедливости и счастья». И слова «горожанин» 
и «гражданин» — не просто однокоренные, это, 
по сути, одно и то же слово. Точно так же англий-
ский citizen, французский citoyen производны от 
city, cité... В этом отношении Россия вместе со всей 
Европой следует античной традиции. Россия во-
обще европейская страна. Есть ведь и другие пред-
ставления о том, что такое политика, — например, 
в арабском соответствующий термин родствен сло-

ву «скотоводство», а в китайском спектр его значе-
ний — приведение в порядок, починка, ремонт, ис-
правление, выпрямление. Можно и так, везде своя 
мудрость; но для нас любая политика — это про го-
род, а любой город — это про политику. Какая у нас 
политика, такие у нас и города, и наоборот. Между 
прочим, та грандиозная эволюция, которую про-
делала Тюмень от досоветских времен к советским, 
а от советских к ее современному состоянию, — 
великолепная, зримая иллюстрация этого тезиса. 
Достаточно фотографии разных лет положить ря-
дом и сравнить. 

И вот еще что. Девяностые годы были временем 
бурного роста, расцвета разнообразных независи-
мых экспертных институций. Они лезли буквально 
отовсюду, как грибы после дождя. Некоторые гибли 
сразу, как однодневки. Другие переживали периоды 
взлета, даже могущества — а потом тоже сходили со 
сцены, иногда достойно, иногда бесславно. Третьи 
много раз меняли свой профиль и окраску — как 
хамелеоны, то есть пресмыкающиеся. Но если се-
годня вы видите экспертный центр, образованный 
четверть века назад, устойчиво лидирующий в сво-
ем сегменте, ни разу не изменявший своей миссии, 
ни разу не пресмыкавшийся, занятый ровно тем, 
для чего создавался, то это знак качества. Высший 

С.И.КАСПЭ, доктор политических наук, 
главный редактор журнала «Полития», 
профессор Высшей школы экономики
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класс, cream of the cream. Основанный Надеждой 
Борисовной Институт экономики города именно 
таков, и наша нынешняя встреча — редкая, драго-
ценная удача, прямо под елочку. Новый год — время 
чудес. Давайте начинать. 

Добрый день, уважаемые коллеги! Мое выступле-
ние будет посвящено теме комплексного развития 
территорий. Я постараюсь ответить на заданные 
в названии лекции вопросы: что нужно, что мож-
но и как не надо. Для этого мы рассмотрим четыре 
подтемы. В первой части речь пойдет об актуаль-
ности редевелопмента деградирующей застройки в 
российских городах. Вторая будет посвящена меж-
дународному опыту. Третья — инструментам сниже-
ния экономических и социальных рисков комплекс-
ного развития в российских городах. В четвертой 
мы поговорим об основах пространственно-эконо-
мического моделирования проектов комплексного 
развития территорий (далее — КРТ).

Главный вопрос первого блока можно сформу-
лировать следующим образом: зачем вообще нам 
необходимо комплексное развитие и преобразова-
ние застроенных территории? Примерно до 2002 г. 

в России преобладала точечная застройка. С момен-
та принятия нового градостроительного комплекса 
в конце 2004 г. и примерно до 2012 г. абсолютный 
приоритет был отдан комплексному освоению не-
застроенных территорий вокруг крупных городов. 
Благодаря этому наши города теперь буквально 
окружены «частоколом» из многоэтажных домов. 
Но то же время ранее застроенные территории в 
центральных и серединных зонах городов начали 
ветшать, поскольку на них не обращали внимания, 
развивая все новые территории. В начале 2015 г. наш 
институт дал экспертную оценку суммы инвести-
ций, необходимых для восстановления жилищного 
фонда и развития городской среды, — около 37% от 
всего российского ВВП. Именно тогда на передний 
план вышла тема обновления деградирующей за-
стройки, на которую десятилетиями не обращали 
внимания. 

На профессиональном языке понятие «редеве-
лопмент» тесно связано с экономикой города, ко-
торая определяющим образом влияет на саму воз-
можность реализации подобных проектов. Далеко 
не в каждом городе стоимость недвижимости по-
зволяет осуществить переселение с деградирующих 
территорий, строительство нового жилищного фон-
да и инфраструктуры за счет частных инвестиций. 

Н.Б. КОСАРЕВА
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В свою очередь редевелопмент позволяет стимули-
ровать развитие экономики города. Однако если мы 
говорим о необходимости преобразования дегради-
рующих территорий по современным требованиям, 
то должны понимать, что это за требования, какую 
жизнь мы хотим тут видеть, на какие стандарты 
ориентированы граждане. Разумеется, мы говорим 
о комфортном, удобном, здоровом и доступном 
жилье, разнообразии услуг на территории. Сегодня 
монофункциональный подход в градостроении не 

работает. Люди уже не хотят жить по принципу «в 
одном месте отдыхаем, в другом — спим, в треть-
ем — работаем». В мире все больше преобладает 
концепция многофункциональной среды, где со-
вмещается социальная, бытовая, досуговая, а порой 
и рабочая жизнь — для достижения максимально-
го комфорта жителей. В конце концов, необходимо 
помнить и об элементарной визуальной привле-
кательности городской архитектуры — города не 
должны быть уродливыми. 
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К сожалению, мы пока не обладаем адекват-
ным инструментарием для масштабного редевелоп-
мента, проводимого в полном соответствии с этими 
идеалами. Значение Генеральных планов и Правил 
землепользования и застройки по непонятным для 
меня причинам постоянно снижается. Не хватает 
финансовых ресурсов у муниципалитетов. И вме-
сто обновления деградирующей среды инвесторам 
интереснее и выгоднее осваивать все новые и новые 
«зеленые поля» (greenfields). 

Вы гораздо лучше меня знаете ситуацию в Тю-
менской области. Я просто продемонстрирую ряд 
слайдов, помещающих ее в более широкий кон-
текст. Например, обеспечение жилищным фондом 
в Тюмени и Тобольске существенно превышает 
среднероссийский уровень. Доля индивидуального 
жилья в городах Тюменской области (за исключени-
ем Тюмени) также выше среднероссийских показа-
телей. Это крайне важные факторы, характеризую-
щие города Тюменской области.
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Активное жилищное строительство сосредото-
чено в основном в Тюмени и Тобольске, но в рас-
чете на душу населения тоже превышает среднерос-
сийский показатель. Физическое выбытие старого 
жилищного фонда также выше среднероссийского 
уровня, но не дотягивает до мировых стандартов, 
составляющих 1—2%.

При этом в городах области, за исключением 
Тюмени, очень высока доля жилищного фонда с 

высокой степенью износа. В меньшей степени это 
касается многоквартирных домов, в большей — ин-
дивидуального жилья и домов блокированной за-
стройки.

Что касается оборудования городского жилищ-
ного фонда основными коммунальными удобства-
ми, то здесь показатели уже ниже среднероссий-
ских. С другой стороны, доля жилищного фонда, 
построенного после 1995 г., в Тюменской области 
почти в два раза превышает среднероссийские по-
казатели (в Тюмени — более чем в два раза). Это 
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важный момент, который мне хотелось акценти-
ровать.

На следующем слайде — результаты нашего 
анализа потенциала КРТ как метода решения про-
блемы аварийного жилья. Собственно, согласно за-
конодательству, это является базовым условием для 
осуществления проектов КРТ. К сожалению, мы не 
проводили такую оценку для городов Тюменской 
области. Синим цветом обозначена доля точечных 

аварийных домов, где бессмысленно проводить 
КРТ по причине того, что вокруг одиноко стояще-
го дома нет окружающей его ветхой застройки. Как 
видите, по этому показателю города крайне диффе-
ренцированы. 

Для Тюмени обязательно надо провести подоб-
ную оценку. Пока что для примера мы решили взять 
несколько фотографий с сайта фонда ЖКХ — это 
Тюмень и Тобольск. Чтобы думать о КРТ, категори-
чески необходимо предварительно оценить распо-
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ложение таких аварийных домов среди другой вет-
хой деградирующей застройки. 

В целом, по первому блоку мы можем сделать 
следующий вывод. Тема КРТ и обновления дегра-
дирующей застройки актуальна как для всех городов 
России, так и для городов Тюменской области.

Теперь давайте перейдем к международному 
опыту. Россия далеко не первая страна, перед кото-
рой остро встал вопрос обновления городов. Мно-
гие страны реализовывали в прошлом и реализуют 

сейчас свои крупномасштабные проекты. В част-
ности, в США после Второй мировой войны была 
принята программа, целью которой стало прекра-
щение деградации центральных жилых районов го-
родов. Это очень похоже на нынешнюю ситуацию 
в России. За период с 1949 по 1974 г. программа за-
тронула 458 городов. Было переселено 2 млн се-
мей, реализовано более 2 тысяч проектов. Это была 
крайне масштабная программа, но и стоила она не-
дешево. В ценах 2009 г. она обошлась в $60 млрд. 
Тем не менее ее результаты оцениваются неодно-
значно. Есть очень популярная среди урбанистов 
книга Джейн Джейкобс «Смерть и жизнь великих 
американских городов». В ней данная программа 
активно и аргументированно критикуется. Она дей-
ствительно вызвала широкую общественную дис-
куссию — во многом именно из-за ее масштаба, 
скорости реализации, а также негативных побочных 
последствий. Чаще всего говорят о кризисе частных 
инвестиций из-за огромных бюджетных вливаний 
(с которыми частные инвесторы попросту не могли 
конкурировать), вымирании малого бизнеса (из-
за резкого подорожания недвижимости и арендной 
платы), а также о распространении жилищной се-
грегации и росте безработицы. 
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Необходимо упомянуть и о программе воз-
рождения городов в Японии, которая реализуется с 
1986 г. по настоящее время и тоже выделяется своим 
масштабом. Она затрагивает 22 города (в том числе 
8 территорий Токийской агломерации); впрочем, 
из-за кризиса 2008 г. она на 10 лет была поставлена 
на паузу. Механизмы реализации программы были 
следующие: послабления в градостроительном регу-
лировании, продажа публичных земель, координа-
ция интересов всех стейкхолдеров и введение двух 
категорий проектов — с выкупом недвижимости и 
без такового (путем перераспределения прав). 

Также можно отметить городскую политику ре-
девелопмента в Сеуле, где применяются различные 
методы — от крупных проектов наподобие россий-
ских КРТ до совсем небольших проектов, ближай-
шим аналогом которых в нашем Градостроительном 
кодексе является КРТ «по инициативе правообла-
дателя». 

За долгие годы накопления международного 
опыта по обновлению застройки был сформирован 
ряд его, обновления, базовых принципов. В 2007 г. 
Институтом Линкольна была издана книга, обоб-
щившая мировые подходы к проведению городских 
преобразований. В ней сформулировано главное 
правило — поиск и поддержание баланса между за-

дачей обновления городов и императивом защиты 
частной собственности. И если ранее в той же пер-
вой американской программе обновления городов, 
как и в России, применялся принцип изъятия не-
движимости для государственных и муниципальных 
нужд, то затем во многих странах осознали, что не-
обходимо переходить на голосование собственни-
ков и принятие решений на основе мажоритарного 
принципа. Такой подход сейчас реализуется в Рос-
сии в многоквартирных домах при включении их 



24 25XL Губернаторские чтения Тюмень—Москва (online), 27 декабря 2021 года

в КРТ. В большинстве стран для принятия подоб-
ных решений требуется квалифицированное боль-
шинство. Это довольно сложный и длительный про-
цесс, но он стал ключевым инструментом принуж-
дения меньшинства собственников к коллективным 
действиям. 

По второму блоку моего выступления вывод 
таков. Для снижения социальных рисков КРТ не-
обходимо использование мажоритарного принципа 
достижения согласия среди жителей домов. А за-
логом успеха проектов является баланс между гра-
достроительными, экономическими параметрами 
и общественной поддержкой проектов. При этом 
программы редевелопмента могут иметь как поло-
жительные, так и отрицательные эффекты, поэто-
му необходимо внимательно относиться к оценке 
их влияния на экономические показатели и обще-
ственную поддержку. 

Третий блок мы посвятим правовым аспектам, 
а также экономическим и социальным рискам КРТ 
в российских городах. Он является центральным 
в моем выступлении. Именно здесь я постараюсь 
ответить на вопрос о том, как нужно, как можно и 
как нельзя действовать при осуществлении КРТ. 

Сегодня, после закона 2020 г. об изменени-
ях в Градостроительном кодексе, мы находимся на 

четвертом этапе модернизации законодательного 
регулирования принципов КРТ. Первая попыт-
ка была предпринята в 2006 г. — в виде включения 
в Градостроительный кодекс принципов развития 
застроенных территорий (РЗТ). К сожалению, дан-
ный инструмент не получил широкого распростра-
нения и дальнейшего развития, хотя в некоторых 
городах и применялся. Следующий этап пришелся 
на 2016 г. — внедрение принципов комплексного 
развития территорий. Однако и тогда КРТ прак-
тически нигде не было реализовано. Затем в 2017 г. 
Москва принимает программу реновации жилищ-
ного фонда, включенную в закон «О статусе сто-
лицы Российской Федерации». С этого момента 
возникает запрос на создание собственной законо-
дательной базы по этому образцу в других городах 
России. В качестве ответа на него в 2020 г. появля-
ется новое федеральное регулирование КРТ, когда 
в Градостроительном кодексе оказались синтезиро-
ваны разные подходы: от РЗТ как развития дегради-
рующих территорий с уже существующей застрой-
кой до комплексного освоения новых территорий. 

Нынешние принципы КРТ представляют со-
бой результат такого синтеза. Выделены четыре вида 
КРТ: жилой застройки, нежилой застройки, неза-
строенных территорий и инициативное КРТ. О по-
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следнем я сегодня ничего не скажу, поскольку это 
инструмент крайне специфический и в России ред-
ко применяемый. Он, безусловно, очень перспекти-
вен, но продолжает требовать большого законода-
тельного внимания и дальнейшего развития. В ос-
новном я буду говорить о КРТ жилой застройки; но 
для начала необходимо указать на различия между 
выделенными типами КРТ. Все они схожи тем, что 
в границах одного или нескольких элементов пла-
нировочной структуры и их частей расположены зе-
мельные участки (ЗУ), а также объекты капитально-
го строительства (ОКС). В случае жилой застройки 
это аварийные многоквартирные дома, неаварий-
ные многоквартирные дома (МКД), соответству-
ющие критериям, установленным субъектом РФ, 
а также другие ЗУ и иные объекты недвижимости, 
расположенные в границах того же элемента плани-
ровочной структуры. В случае нежилой застройки 
это аварийные ОКС; ОКС, планируемые к сносу/
реконструкции на основании адресных программ 
субъектов РФ; ЗУ и ОКС, не соответствующие ви-
дам разрешенного использования и предельным па-
раметрам, установленным в правилах землепользо-
вания и застройки; самовольные постройки; другие 
ЗУ и иные объекты недвижимости, расположенные 
в границах того же элемента планировочной струк-

туры. В случае незастроенных территорий — ЗУ в 
публичной собственности, в том числе ОКС на та-
ких ЗУ, при условии, что ни ЗУ, ни ОКС не обреме-
нены правами третьих лиц.

Стоит выделить еще два важных для дальней-
шего обсуждения обстоятельства. Во-первых, в гра-
ницы КРТ могут быть включены объекты публич-
ной собственности, если это согласовано с уполно-
моченными органами «в порядке, установленном 
Правительством РФ». Но, к сожалению, этот по-
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рядок таков, что он исключает из КРТ практически 
все объекты публичной собственности. Во-вторых, 
важно упомянуть о возможности изъятия объектов 
недвижимости.

Отличительной особенностью этого закона яв-
ляется предоставление широких полномочий реги-
онам. И его успех или провал в огромной степени 
зависит от того, как региональные власти отрегу-
лируют КРТ в рамках своих полномочий. Регионы 
принимают решения в следующих сферах: 

1) порядок реализации решения о КРТ и некото-
рые иные вопросы, связанные с принятием и 
реализацией решения о КРТ;

2) установление критериев для неаварийных МКД 
при КРТ жилой застройки; 

3) предоставление дополнительных мер жилищ-
ной поддержки собственникам и нанимателям 
жилых помещений в неаварийных МКД; 

4) установление дополнительных объектов, не 
подлежащих изъятию, и критериев изъятия объ-
ектов ИЖС, жилых домов блокированной за-
стройки, садовых домиков и т.п.;

5) иные регуляторные полномочия. 

Именно эти вопросы, отданные на откуп субъ-
ектам РФ, могут породить основные социальные 
и экономические риски. Фактически федераль-
ный центр снял с себя ответственность за решение 
самых сложных вопросов, переложив ее на регио-
нальные власти. Основных рисков три: экономиче-
ская неэффективность проекта КРТ и/или большие 
бюджетные затраты, рост градостроительных кон-
фликтов, несбалансированность интересов участ-
ников проектов КРТ. 

С чем эти риски связаны концептуально? На-
пример, если мы берем риск экономической неэф-
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фективности проектов, то должны понимать, что 
можно сделать с помощью регулирования на субъ-
ектном уровне для понимания того, какие действия 
и решения будут более, а какие менее эффективны-
ми. Разумеется, проекты КРТ окажутся эффектив-
нее там, где высока стоимость жилья. Это значит, 
что придется работать с центральной, срединной 
зоной города. Также сегодня в большей степени эф-
фективны проекты с низкой плотностью застройки. 
Чем больше территория, тем они эффективнее. То 
есть в приоритете низкоплотные, большие террито-
рии с низкой капитализацией. 

Если говорить о градостроительных конфлик-
тах, то они в России находятся на подъеме. За по-
следние 10 лет их количество выросло вдвое-втрое. 
Для предотвращения конфликтов нужна серьезная 
обоснованность любых преобразований с общест-
венной точки зрения. Необходимо предъявить об-
щественности адекватное ви ́дение новой среды и 
детально обсуждать его с жителями. 

Проблему несбалансированности интересов 
можно решить повышением заинтересованности 
всех стейкхолдеров в участии в проекте КРТ. Все 
собственники недвижимости на выбранной терри-
тории и город в целом должны получить свою выго-
ду от реализации проекта. Инвестор и застройщик 

должны выйти в плюс, граждане — улучшить жи-
лищные условия, бизнес-резиденты территории — 
получить экономическую выгоду, а город — допол-
нительные налоги и импульс для экономического 
развития. 

Я специально провела дополнительный ана-
лиз и выделила пять тем, где обнаружила потенци-
альные риски. В первую очередь хочу назвать риск 
неодобрения проектов переселяемыми граждана-
ми из-за слишком широких, размытых критериев 



32 33XL Губернаторские чтения Тюмень—Москва (online), 27 декабря 2021 года

включения в программу жилых зданий и отсутствия 
дополнительных жилищных гарантий. Помимо это-
го, существует риск отказа от поддержки со стороны 
города и бизнеса — по причине отсутствия исклю-
чений для изъятия «хороших» нежилых объектов, 
а также неясности, непроработанности концепту-
ального ви́дения новой застройки. Также есть риск 
снижения или даже разрушения градостроитель-
ной целостности. Причем это не вина региональ-
ных властей, а результат решений правительства, 
которое практически исключило возможность рас-
положения объектов публичной собственности на 
территориях КРТ. Именно поэтому крайне сложно 
провести комплексное преобразование и даже про-
сто подготовить проект планировки — он будет по-
хож на сыр с дырками. 

Еще одним риском является возникновение су-
дебных градостроительных конфликтов, посколь-
ку существуют достаточно серьезные противоречия 
между решениями о КРТ и правилами землепользо-
вания и застройки. Да и федеральная нормативная 
база для ИЖС имеет большой конфликтогенный 
потенциал. Наконец, есть риски инвестиционной 
непривлекательности проектов КРТ — во многом 
из-за отсутствия нормы об их обязательном предва-
рительном пространственно-экономическом моде-

лировании. А даже если оно выполнено, результаты 
моделирования не учитываются при определении 
начальной цены торгов.

Далее я хочу привести примеры этих рисков и 
способов их купирования непосредственно в Тю-
менской области. На данный момент у вас действует 
следующий ряд критериев для МКД, не признанных 
аварийными: 

1) физический износ МКД более 50%;
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2) затраты на капитальный ремонт превышают 
установленную стоимость;

3) период индустриального домостроения типовых 
МКД до 1980 г.;

4) в МКД отсутствует хотя бы одна из централизо-
ванных систем (водоснабжение, канализация, 
электро-, тепло- и/или газоснабжение). 

Для купирования упомянутых рисков я предло-
жила бы следующие решения:

1) обосновывать выбор процента износа МКД 
с учетом очередности ликвидации наиболее из-
ношенного жилищного фонда;

2) сравнивать затраты на капремонт со стоимос-
тью переселения;

3) к типовым проектам МКД дополнительно при-
менять требования по износу и слишком боль-
шим затратам на капремонт;

4) принимать во внимание возможность обеспе-
чения МКД такими централизованными систе-
мами, а также его целесообразность, поскольку 
затраты на их установку (вместе с капремонтом) 
могут превысить затраты на переселение.

Самым большим недостатком, с моей точки 
зрения, является тот факт, что в регионе не исполь-

зованы дополнительные полномочия по предостав-
лению мер жилищной поддержки собственникам 
и нанимателям жилых помещений в МКД. Отсут-
ствие гарантий того, что люди именно улучшат свои 
жилищные условия, их опасения получить равно-
значное или даже худшее по качеству жилье созда-
ют риски отказа от переселения. Если посмотреть 
на московскую программу, то в ней присутствуют 
серьезные гарантии: возможность выбрать возме-
щение в денежной форме, получить равноценное 
помещение, причем больше предыдущего по метра-
жу, обязательная территориальная близость нового 
дома к старому месту жительства, предоставление 
жилья очередникам и т.д. Жилищный кодекс дал 
возможность субъектам Федерации устанавливать 
подобные дополнительные гарантии. Сегодня, к со-
жалению, Тюменская область это право не исполь-
зует. Боюсь, что это вызовет недовольство со сторо-
ны переселяемых граждан. 

Еще одной проблемой является капитальный 
ремонт МКД и сроки проведения общих собраний. 
В области сейчас установлено освобождение от 
взносов на капитальный ремонт МКД лишь перед 
переселением, но, как только дом попадает в про-
ект КРТ, его сразу исключают из краткосрочной 
программы. Это точно не поддержат дома, у кото-
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рых открыты спецсчета, поскольку в этот период 
собственники в них могут принять решение о неот-
ложном капремонте. При этом срок для проведения 
общих собраний в МКД по вопросу о включении 
в проект КРТ сегодня составляет 60 календарных 
дней со дня опубликования проекта. Это слишком 
небольшой срок для утверждения столь важного 
решения. Он должен составлять, самое малое, три, 
а лучше — шесть месяцев. 

Также я увидела проблемы в порядке приня-
тия и реализации решений о КРТ. Прежде всего — 
в том, что касается градостроительной целостности 
преобразований. Отдельные трудности есть с об-
ластным регулированием индивидуальной жилой 
застройки. Сейчас на территории КРТ жилой за-
стройки могут быть только жилые дома блокиро-
ванной застройки, объекты ИЖС, садовые домики 
с указанными ранее критериями. В итоге у вас по-
лучится тот самый «сыр с дырками». При индиви-
дуальной застройке один дом будет отвечать этим 
критериям, а другой — нет. Мы считаем, что в гра-
ницах территории, в отношении которой принима-
ется решение о КРТ жилой застройки, могут быть 
иные земельные участки и/или расположенные на 
них объекты недвижимого имущества (не только 
аварийные или соответствующие критериям МКД). 

Но при условии, что такие земельные участки 
и/или объекты недвижимого имущества расположе-
ны в границах элемента планировочной структуры 
поселения либо городского округа (за исключением 
района).

Другой важной темой является порядок приня-
тия и реализации решений о КРТ жилой застройки. 
У вас в данный момент установлено требование по 
проведению обследования территории планируе-
мого проекта уполномоченным органом. Это пра-
вильно. Также в решение о КРТ включаются сведе-
ния об объеме строительства в границах КРТ жи-
лой застройки, рассчитанном с учетом нормативов 
градостроительного проектирования. Существует 
требование к определению границ территории КРТ. 
Однако для градостроительной целостности, убеж-
дения людей и уверенности в экономической эф-
фективности проекта необходимо сделать еще не-
сколько шагов:

1) проведение пространственно-экономического 
моделирования проекта КРТ. При этом необхо-
димо предусмотреть в нем определенную долю 
бюджетной поддержки, поскольку, если за его 
реализацию будут отвечать только частные ин-
весторы, они могут попросту бросить проект че-
рез какое-то время;
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2) подготовка проекта архитектурно-градострои-
тельной концепции (мастер-плана) и его ут-
верждение решением о КРТ. Обследование и 
подготовка мастер-плана могут производиться 
специалистами по договору;

3) проведение общественных обсуждений/публич-
ных слушаний по проекту решения о КРТ.
Предпочтительны одноконтурные границы зо-

ны КРТ (то есть без «дырок в сыре»).

Завершая тему проблем и рисков, я затрону во-
прос о дополнительных полномочиях Тюменской 
области в части принятия и реализации решений 
о КРТ. Сегодня по Градостроительному кодексу 
территория КРТ может находится в любом месте 
города, вне зависимости от того, какие границы 
комплексных преобразований установлены в ПЗЗ. 
На мой взгляд, это юридически противоречивая, 
спорная норма, способная породить серьезные кон-
фликты в градостроительном планировании. Все-
таки региону дали право предусмотреть последова-
тельность, а именно сначала обосновать террито-
рию, затем внести ее границу в ПЗЗ. И только после 
этого в соответствии с градостроительными регла-
ментами, установленными в ПЗЗ, вы принимаете 
решение о КРТ. Эта идея поставить телегу впереди 

лошади совершенно не соответствует логике гра-
достроительного планирования. И уже есть пример 
в виде Нижегородской области, в которой зафик-
сирован принцип нормального территориального 
планирования. Сначала в ПЗЗ происходит фикса-
ция территории и градостроительного регламента, 
и только потом принимается решение о КРТ. 

Кроме того, в Градостроительном кодексе для 
региона предусмотрена возможность установить 
дополнительные требования к участникам торгов. 
Пока вы этим не пользовались, но мне кажется, что 
есть смысл попробовать данный инструмент, чтобы 
к вам не приходили такие участники, которые затем 
не сумеют выполнить свои обязательства. 

И последней темой является определение Тю-
менской областью юридического лица, которое 
может реализовывать проект, не участвуя в торгах. 
Например, в Москве программу реновации осу-
ществляет Московский фонд реновации жилой за-
стройки. Рекомендую вам подумать об этом непло-
хом инструменте, поскольку в таком случае публич-
ная власть имеет гораздо больше экономических, 
финансовых и организационных рычагов влияния 
на процесс. Такие специально созданные юридиче-
ские лица будут особенно полезны в самых слож-
ных, конфликтных проектах.
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Завершить данный блок я бы хотела темой ин-
дивидуальной жилой застройки и домов блоки-
рованной застройки. С ней также связаны значи-
тельные проблемы. Если применительно к МКД 
в Градостроительном кодексе хорошо прописаны 
процедуры голосования собственников и достаточ-
но широкие жилищные гарантии, то для сегмента 
низкоплотной индивидуальной жилой застройки 
ничего конкретного не установлено — только изъя-
тие в соответствии с земельным законодательством. 
В Земельном кодексе также прописана возможность 
предоставления иной недвижимости, но нет ника-
ких подробностей о относительно того, что это за 
«иная недвижимость», какие и у кого существуют 
обязанности по ее предоставлению и т.д. 

Последний блок моего выступления будет по-
священ аргументам в пользу необходимости пред-
варительного пространственно-экономического 
моделирования проектов комплексного развития 
застроенных территорий. Наш институт готовил по-
добные рекомендации для Фонда ЖКХ на примере 
ранее существовавших механизмов РЗТ (их можно 
найти на соответствующем сайте). Они актуальны и 
сейчас. 

Моделирование на предварительной стадии 
прежде всего даст вам возможность провести оцен-

ку перспектив проекта при опоре исключительно 
на частные инвестиции. Также вы сможете обосно-
ванно подойти к установлению границ КРТ с уче-
том состояния объектов на данной территории. От 
границ напрямую зависит экономическая эффек-
тивность проекта. Моделирование включает фор-
мирование плана реализации проекта КРТ, в том 
числе принятие решения о реализации проекта ор-
ганизацией, созданной регионом, или на основании 
договора по результатам торгов. Помимо этого, не-
обходимо своевременно обеспечить внесение изме-
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нений в ПЗЗ, обоснованно определить начальную 
цену и условия торгов, спланировать очередность 
реализации проекта и т.д. В целом, благодаря мо-
делированию вы будете чувствовать проект, прини-
мать все решения с открытыми глазами. 

Предложенная нами модель проекта КРТ пред-
полагает следующий порядок:

1) выбор параметров компенсаций гражданам;
2) сбор информации о территории реализации 

проекта;

3) построение градостроительной модели — кон-
цепции и мастер-плана проекта, в которых фор-
мируется ви́дение планировки, плотности жи-
лой и нежилой застройки и т.д.;

4) построение экономической модели проекта;
5) калькуляция чувствительности показателей эф-

фективности проекта к параметрам его реализа-
ции.

Последовательность пространственно-эконо-
мического моделирования выглядит следующим 
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образом. Сначала разрабатывается градострои-
тельная модель. Затем происходит оценка ее инве-
стиционной эффективности. Если она приемлема 
для частного лица, ее можно сохранить в прежнем 
виде. Если она слишком высока, можно попытать-
ся улучшить те или иные градостроительные пара-
метры, например снизить плотность застройки и 
повысить комфортность среды. Если же инвести-
ционная эффективность не позволяет реализовать 
проект исключительно за счет частных инвестиций, 
необходимо переформатировать модель с учетом 

включения или увеличения доли бюджетных инвес-
тиций.

На слайде представлен условный пример двух 
проектов. Первый предполагает небольшую терри-
торию и низкую этажность новой застройки, вто-
рой — большую территорию и среднюю этажность. 
Как видите, у первой территории все параметры 
экономической эффективности отрицательные. 
В этом случае проект не имеет никаких шансов на 
реализацию за счет частных средств. Второй про-
ект демонстрирует, что когда мы увеличиваем раз-
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мер территории и повышаем плотность застройки, 
то выходим на вполне приемлемые показатели эко-
номической эффективности. Такое моделирование 
связывает все части проекта и позволяет принимать 
обоснованные решения. На этом я бы хотела завер-
шить свое выступление.

А.С.БОЖЕДОМОВ, управляющий группы компаний 
«Страна.72»: В последнее время мы реализовали 
несколько проектов в рамках программы развития 
застроенных территорий и почувствовали на себе 
все ее сложности. Хотелось бы услышать Ваше мне-
ние по проблеме включения в границы КРТ инди-
видуальной жилой застройки. Сегодня наши нор-
мативные документы не дают четкого ответа на во-
прос, как решать судьбу ИЖС. Здесь мы видим две 
проблемы. Первая заключается в том, что не все 
собственники ИЖС согласны даже проводить оцен-
ку своего имущества для включения в проект КРТ. 
Вторая проблема — это, Вы правы, «хорошие» объ-
екты ИЖС, не подпадающие под критерии изъятия, 
но оказывающиеся в границах КРТ. Как же нам 
действовать в такой ситуации?

Н.Б.КОСАРЕВА: Я уже намекала на свое скептическое 
отношение к реализации проектов КРТ на террито-
риях индивидуальной застройки. Я считаю, что ны-
нешняя федеральная законодательная база неблаго-
приятна для реализации подобных проектов. Имен-
но потому, что возникает множество проблем, в том 
числе указанные Вами. Особенно это характерно 
для тех мест, где со старыми ветхими частными до-

ДИСКУССИЯ
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мами соседствуют совершенно новые. Разумеется, 
в этом случае владельцы новых домов будут сопро-
тивляться даже проведению обследования. Если бы 
у нас имелись районы с исключительно старой вет-
хой застройкой, то, скорее всего, все собственники 
стремились бы сменить свое жилье и пускали про-
водящих обследование. К сожалению, у меня нет 
ответа на вопрос, как в рамках существующего зако-
нодательства проводить КРТ в таких зонах. Боюсь, 
это очень рискованно.

Д.В.ИВАНОВ, директор департамента земельных 
отношений и градостроительства Администра-
ции города Тюмени: Согласно Градостроительно-
му кодексу, граница КРТ может быть определена 
в границах элементов планировочной структуры. 
К сожалению, в перечисленных кодексом элементах 
отсутствует понятие «район». Законодательство во-
обще не дает адекватной расшифровки этого терми-
на, что серьезно мешает при работе с КРТ и город-
ским планированием. Как, с Вашей точки зрения, 
следовало бы отразить понятие района в законода-
тельстве? 

Н.Б.КОСАРЕВА: Это действительно очень интересный 
вопрос. Написали слово, а что оно обозначает — 

абсолютно непонятно. Можно предположить, что 
речь идет о муниципальном районе, но здесь оста-
ется только гадать. Единственное, что могу сказать: 
в Градостроительный кодекс в ближайшее время со-
бираются вносить изменения в связи с новым зако-
нопроектом, который ликвидирует поселенческий 
уровень местного самоуправления. Если его примут, 
то различение городских и сельских поселений бу-
дет ликвидировано, и в этом-то месте придется вно-
сить какие-то изменения. Возможно, тогда станет 
понятно, о чем идет речь.

Р.Н.КУХАРУК, глава города Тюмени: В этом году мы 
заключили уже два договора по КРТ, но и в реализа-
ции РЗТ у нас также есть достаточно большой опыт. 
Многие предложения по изменению федерального 
и регионального законодательства у нас фактиче-
ски уже реализуются. Например, мы проводим эко-
номическую оценку территории, расчеты нагрузки 
для инвесторов, стремимся к софинансированию 
с бюджетным участием. Однако Вы также говорили 
о критической важности мастер-плана. Вы актив-
ный участник дискуссии по корректировке законо-
дательства. Сегодня активно обсуждается внесение 
понятия «мастер-план» в Градостроительный ко-
декс — в качестве обязательного документа при лю-
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бых попытках изменения генерального плана, ПЗЗ, 
проектов планировки и т.д. Я хотел бы узнать у Вас 
как у эксперта и участника этой дискуссии, как 
именно рассматривается и решается вопрос относи-
тельно законодательного статуса мастер-планиро-
вания.

Н.Б.КОСАРЕВА: Ха-ха... Несмотря на широкое упо-
требление термина «мастер-план», я не знаю, что 
это такое. И никто не знает. Дело в том, что каж-
дый урбанист использует это понятие по своему 
желанию, там и так, где и как он считает нужным. 
По-английски master plan — это и есть генеральный 
план. Содержание мастер-плана и методы его раз-
работки зависят от традиций. В свое время круп-
ная нидерландская компания разработала для Пер-
ми мастер-план. Именно мастер-план, поскольку 
так его называют в Нидерландах. Он был похож на 
наш генеральный план, но с бόльшим упором на 
экономику. У нас генеральный план — документ, 
зафиксированный в Градостроительном кодексе. 
А в Нидерландах нет законодательных стандартов 
оформления мастер-планов. Они ориентируются на 
сложившиеся традиции градостроительного проек-
тирования. Откровенно говоря, вся эта дискуссия, 
на мой взгляд, пока не дала общего понимания, что 

такое мастер-план в России и чем он отличается от 
генерального плана. 

Лично я употребляю понятие «мастер-план» 
в значении градостроительной концепции. Полу-
чается, что есть генеральный план как перспектив-
ное функциональное зонирование для определения 
сбалансированности развития инфраструктуры и 
застройки территории. Есть ПЗЗ как форма регу-
лирования требований к застройщику и собствен-
нику недвижимости. Дальше идет документация по 
планировке территорий. В промежутке между ПЗЗ 
и конкретной документацией я вижу мастер-план 
как некую концепцию градостроительного ви ́дения 
территорий — более абстрактную, чем проект пла-
нировки, но более детальную, нежели требования 
ПЗЗ. Сегодня возникает все больше разговоров о 
том, что необходимо внедрить мастер-планиро-
вание и даже поставить его на место генерального 
плана. Но мне кажется, что простое переименова-
ние здесь бесполезно. Проблема заключается в са-
мом генеральном плане, а не в его названии, поэто-
му лучше просто работать над его сущностным на-
полнением, не меняя названия. 

К.В.МИРЕНСКИЙ, учредитель группы компаний 
«ЭНКО»: Как показывает практика, на территори-
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ях КРТ, помимо индивидуального жилья и много-
квартирных домов, существуют и самовольные по-
стройки (от домов до гаражей, сараев, бань и т.д.). 
Наличие таких строений существенно затрудняет 
процесс реализации КРТ. Как Вы считаете, следу-
ет ли на законодательном уровне решить вопрос 
о возможности внесудебного изъятия подобных 
объектов?

Н.Б.КОСАРЕВА: У нас сегодня установлен именно и 
исключительно судебный порядок изъятия тако-
го рода построек. А Вы, судя по всему, хотели бы 
введения внесудебного порядка изъятия. Я, к со-
жалению, не могу поддержать ваше предложение, 
поскольку судебный порядок изъятия позволяет, в 
частности, по итогам справедливого судебного раз-
бирательства с учетом всех юридических нюансов 
добиться признания самовольной постройки раз-
решенной. Перевод этого вопроса в администра-
тивную плоскость неизбежно приведет к многочис-
ленным нарушениям права собственности, пусть 
и на неразрешенные постройки. А вообще-то в за-
конодательстве есть множество оснований для при-
знания таких объектов как законными, так и неза-
конными.

С.И.КАСПЭ: Со своей стороны хочу добавить, что, 
при всем понимании глубины проблемы самостроя 
и полном сочувствии к тем девелоперам, которые 
с ней сталкиваются, именно здесь и можно напо-
роться на серьезные социальные и политические 
риски. Любое внесудебное изъятие собственности, 
особенно массовое — это верный путь к городскому 
бунту, разбираться с которым придется уже публич-
ной власти, а не застройщикам. Думаю, здесь нужно 
проявлять максимальную осторожность.

П.А.ПЕРЕВАЛОВ, начальник Главного управления 
строительства Правительства Тюменской об-
ласти: Мы знаем, что сегодня Градостроительным 
кодексом установлено два варианта реализации 
проектов КРТ. Первый вариант — отбор частных 
инвесторов на конкурсной основе. Второй — при-
влечение специально созданного регионом юриди-
ческого лица. На Ваш взгляд, в каких случаях лучше 
использовать тот или иной вариант? В чем заклю-
чаются их преимущества и недостатки? И какова 
должна быть роль у созданного юридического ли-
ца — застройщик, агент, главный архитектор проек-
та?.. Что это?
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Н.Б.КОСАРЕВА: На мой взгляд, уполномоченная ор-
ганизация — это хороший инструмент для больших 
инвестиционных проектов. Помимо этого, взаимо-
действие граждан с представителями государства 
обычно происходит лучше, чем с коммерческим за-
стройщиком. Но при организации КРТ уполномо-
ченным лицом бюджет должен иметь возможность 
обеспечить первоначальное расселение. При этом 
уполномоченное лицо от публичной власти начина-
ет регулировать все финансовые потоки, что являет-
ся одновременно и главным преимуществом, и сла-
бостью данной конструкции. Если правильно ор-
ганизовать контроль над финансовыми потоками, 
то потенциально хороший проект редевелопмента 
в Тюмени может быть очень выгодным. С другой 
стороны, если проект провалится, за это придет-
ся отвечать публичной власти. Если проект имеет 
высокую инвестиционную привлекательность, то 
вкупе с бюджетными средствами можно привлечь 
частных инвесторов. Но я бы не рекомендовала 
проводить торги на длительные по времени проек-
ты — из-за высоких рисков, связанных с экономи-
ческой неопределенностью. 

О.В.ЗАХАРОВА, доцент Тюменского государствен-
ного университета: Вы говорили о важности мо-

делирования при разработке проектов КРТ. В евро-
пейских городах при оценке и планировании разви-
тия территорий широко используют экологические 
показатели (такие, как степень загрязнения воздуха, 
уровень шума и т.д.) Включены ли в Ваши модели 
какие-либо экологические показатели? Оказыва-
ют ли они существенное влияние на принятие ре-
шений?

Н.Б.КОСАРЕВА: У меня будет простой ответ — нет. 
К сожалению, пока нет. Но я согласна с тем, что 
экологические параметры должны там присутство-
вать, и мы будем двигаться в эту сторону. 

М.В.АФАНАСЬЕВ, глава города Тобольска: Я тоже 
хотел бы затронуть тему мастер-планов. Дело в том, 
что Тобольск пытается активно развивать туристи-
ческий кластер. Мы понимаем, что это невозможно 
без подключения профессионального ви́дения архи-
тектурного и экономического сообщества. При этом 
при наших финансовых возможностях мы просто 
не имеем законных оснований для заказа мастер-
плана за счет бюджета. Как Вы правильно сказали, 
наличие такого документа является ключевым спо-
собом минимизации рисков при реализации про-
ектов комплексного развития. Возможно ли решить 
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вопрос о внедрении понятия «мастер-план» если не 
в федеральное, то хотя бы в региональное законо-
дательство — так, чтобы регионы могли самостоя-
тельно определять структуру и параметры этого до-
кумента?

Н.Б.КОСАРЕВА: Я считаю, что если речь идет о КРТ и 
мы подразумеваем под мастер-планом концепцию 
архитектурно-градостроительного ви́дения, то у вас 
уже сегодня есть такая возможность. В Градострои-
тельном кодексе указано, что в решении о КРТ, по-
мимо сведений, перечисленных в самом кодексе, 
должны быть приведены и те, что установлены нор-
мативно-правовым актом субъекта РФ. И ничто не 
мешает вам прописать в региональном акте, что для 
принятия окончательного решения о КРТ обяза-
тельно должен быть утвержден мастер-план. 

А.В.КУЗНЕЦОВ, старший преподаватель Тюменско-
го государственного университета: Предусмотре-
но ли в законодательстве о КРТ озеленение терри-
торий? 

Н.Б.КОСАРЕВА: В разделе КРТ Градостроительного 
кодекса слова «озеленение» нет, поскольку там ис-
пользуется более общее понятие благоустройства. 

По договору в обязанности застройщика долж-
но входить благоустройство территории. В целом 
благоустройство территорий, включая озелене-
ние, относится к функциям органов местного са-
моуправления. Именно они и устанавливают пра-
вила благоустройства, в соответствии с которыми 
застройщики проводят в том числе и озеленение. 
Примите такие правила, и будет вам зелень.

А.В.МООР: Уважаемая Надежда Борисовна, спаси-
бо большое за лекцию. Вы настоящий профессио-
нал, Вы указали на важнейшие болевые точки и раз-
вилки, через которые нам предстоит пройти на пути 
комплексного развития территорий. Все инструмен-
ты, которые мы раньше использовали в области, не 
решали одну важную проблему — взаимодействие 
с обладателями индивидуального жилья. Сейчас 
стало окончательно понятно, что вовлечь в этот 
оборот объекты ИЖС можно только путем откры-
тых переговоров и договоренностей с собственни-
ками, как бы кому-то ни хотелось более простых и 
быстрых решений. Закон о КРТ — первая законная 
возможность вовлекать в комплексное развитие ин-
дивидуальные дома. Я полностью поддерживаю Вас 
в том, что любые спорные ситуации с собственни-
ками должны разбираться в суде. Надеюсь, впро-
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чем, что и собственники не будут злоупотреблять 
своими правами, препятствуя современному разви-
тию городов. 

Было сделано очень важное замечание о необ-
ходимости внедрения дополнительных гарантий для 
собственников ИЖС при включении в КРТ и изъ-
ятии их земельных участков и домов. Руслан Ни-
колаевич уже упомянул, что в Тюмени мы заклю-
чили два договора о КРТ по новым механизмам. 
Оба касаются многоквартирных домов, признанных 
аварийными. В первом договоре они все находят-
ся в одном месте, во втором случае мы использова-
ли возможность включения в один договор двух и 
более несмежных земельных участков. Сейчас мы 
подошли к вопросу о принятии программы КРТ 
в районах с ИЖС. Для Тюмени это крайне важная 
проблема. Да, в центральных районах располагают-
ся хорошие новые коттеджи, но их нередко окружа-
ют старые ветхие дома, которые явно не украшают 
наш город и понижают качество жизни. Решение 
этого вопроса будет непростой задачей. 

Так что не зря в своем вступительном слове я 
сделал акцент не столько на экономической сторо-
не предоставленных нам инструментов, сколько на 
человеческом измерении. Сегодня городские пре-
образования в Тюмени, с учетом стоимости земли 

и недвижимости, вполне могут быть экономически 
эффективными. Но мы не должны при этом забы-
вать об интересах граждан. Мы будем использовать 
все возможности, которые нам предоставило новое 
градостроительное законодательство. В частности, 
будем реализовывать КРТ именно через уполномо-
ченную организацию. Понимаю, что таким образом 
мы берем на себя определенные репутационные ри-
ски и ответственность за любой провал будет воз-
лагаться на власть. Но жизнь наша устроена так, 
что, даже когда садятся в лужу частные компании, 
люди все равно недовольны именно властью. По-
этому мы в любом случае берем все риски на себя. 
Нас это не пугает. Однако при грамотном управле-
нии мы получим значительное преимущество при 
реализации КРТ.

В этом смысле тема, которую мы сегодня с вами 
обсуждали, остается открытой. Мы просто в очеред-
ной раз сверили свои подходы с точкой зрения че-
ловека, который занимается этой темой уже много 
лет. Впереди нас ждет еще множество корректиро-
вок федерального законодательства, и мы как реги-
он, в данном вопросе далеко не отстающий, готовы 
сформулировать свои предложения. Новая логика 
закона хороша как раз тем, что регионам предостав-
лены значительные полномочия. С одной стороны, 
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это большая ответственность, с другой — большие 
возможности. И мы обязательно ими воспользуем-
ся. Если мы говорим о малых городах, то они, разу-
меется, экономически менее привлекательны, чем 
Тюмень и Тобольск, и потому там основная доля 
средств будет бюджетной. С самим Тобольском у 
нас связаны большие планы. Мы хотим сделать его 
красивым, ярким и действительно привлекатель-
ным для туристов. Я хочу поблагодарить всех за уча-
стие в «Губернаторских Чтениях». Поздравляю вас 
с наступающим Новым годом! Хочу пожелать всем 
здоровья, благополучия и уверенности в завтраш-
нем дне!
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