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МЫ ЗНАЕМ ГДЕ ВАМ НАДО ПРИМЕНИТЬ СВОИ ИНВЕСТИЦИИ

Россия: инвестиции в строительство дают до 160% годовых профит.
29 сентября 2006 года

Объем жилищного строительства в России ежегодно увеличивается на 10–12%. Увеличение объема работ и повышение их доходности привели к росту доли инвестиций в строительный сектор с 5,6% от их общего объема (характерных для 2002–2004 годов) до 5,9%.

Руководители строительных организаций считают развитие рынка благоприятным: если в 1997 году около половины из них оценивали ситуацию как негативную, то в 2005 году число таких отзывов уменьшилось до 20%. При этом на рынке сменились лидеры: Московская область, в течение десятилетия стабильно удерживавшая первенство по темпам роста рынка, в 2005 году сократила объем ввода жилья почти на 8%. На первые позиции вырвались регионы, в которых строительство на протяжении долгого времени было недостаточно развитым (Свердловская область, Чувашская Республика).

Важные предпосылки для создания рынка жилья есть в современной России. Разработана основная правовая база, принят пакет законов, направленных на формирование рынка доступного жилья. В стране появилась институциональная база жилищного рынка: 71,5% жилья находится в частной собственности, и более 90% строительных организаций являются частными компаниями.

До сих пор жилищная проблема стоит перед 61% российских семей. Общая потребность населения России в жилье составляет 1569,8 млн кв. м, и, чтобы удовлетворить ее, жилищный фонд надо увеличить на 46,1%. При этом лишь 12,4% семей в состоянии приобрести жилье самостоятельно или с помощью заемных средств.

Удовлетворению потенциального спроса на жилье препятствуют низкие объемы жилищного строительства и ипотечного жилищного кредитования. Огромной проблемой остается высокий уровень износа коммунальной инфраструктуры. В России он составляет 60% – из общего количества аварий на водопроводных и канализационных сетях 53% происходят из-за их ветхости.

НАЦИОНАЛЬНЫЕ ПРИОРИТЕТЫ. ПОЗИЦИЯ РУКОВОДСТВА РОССИИ.

Как будет оказываться государственная поддержка ипотечных программ и в чем суть рефинансирования ипотечных кредитов?
	Президент России Владимир Путин: «...Жилищное кредитование должно стать долгосрочным и доступным для граждан».


Рынок ипотечного кредитования в России только начал развиваться, и роль государства в его развитии сегодня исключительно важна, особенно в регионах. Нам необходимо обеспечить доступность ипотечных кредитов для населения, увеличить объемы и сроки возврата кредита.

Дело в том, что сегодня у банков не хватает собственных долгосрочных ресурсов, для того чтобы выдавать ипотечные кредиты на срок больше 15 лет. В мировой практике существует два наиболее распространенных способа решения этой проблемы. Первый – это выпуск банками долгосрочных ипотечных облигаций, позволяющий им привлечь средства частных инвесторов. Чем больше денег окажется у банка, тем больше он сможет выдать кредитов под более низкие проценты.

Впрочем, этим помощь государства в развитии ипотечного рыка не ограничится. Огромную роль в развитии ипотеки играет рефинансирование ипотечных кредитов – возможность уступать требования по ипотечным кредитам другому финансовому институту, который самостоятельно выпускает ипотечные ценные бумаги и размещает их на фондовом рынке. За счет этого банки могут расширять объемы кредитования даже в условиях ограниченного доступа к долгосрочным финансовым ресурсам, снижать процентные ставки по кредитам и увеличивать срок кредитования.

	Рефинансирование ипотечных жилищных кредитов должно привести к снижению процентной ставки и увеличить срок кредитования на покупку жилья.


Некоторые из банков уже сегодня в ограниченном объеме проводят операции по рефинансированию кредитов, но из-за их небольшого объема это практически не влияет на рынок ипотечного кредитования.

Правительством РФ был создан собственный оператор вторичного рынка со 100-процентным государственным капиталом – ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (АИЖК). Эта организация обеспечивает рефинансирование ипотечных кредитов в большом объеме, благодаря чему появляется возможность развивать ипотеку.

Как государство намерено поддерживать молодые семьи и молодых сельских специалистов?
	Первый заместитель Председателя Правительства РФ Дмитрий Медведев: «В рамках проекта «Доступное и комфортное жилье» за два года более 110 тыс. молодых семей должны получить возможность улучшить свои жилищные условия, в том числе с использованием ипотечных кредитов. 


Приоритетный национальный проект предусматривает оказание бюджетной поддержки в приобретении жилья молодым семьям и молодым сельским специалистам, нуждающимся в жилье или улучшении жилищных условий. Им будут предоставляться бюджетные субсидии на приобретение жилья. Государство может оплатить часть покупки (строительства) или погасить первый взнос при получении ипотечного кредита. 

По словам руководителя Федерального агентства по строительству и ЖКХ Сергея Круглика, реализация национального проекта позволит обеспечить жильем в 2006-2007 годах около 69,5 тыс. молодых семей. Всего же с 2006 по 2010 годы свои жилищные условия смогут улучшить 181,7 тыс. молодых семей.
Какими будут критерии отбора субъектов федерации для получения кредитов с государственными гарантиями? 
Правительством России рассматриваются несколько критериев отбора:

· наличие нормативной базы, в первую очередь законодательных актов, принятых в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 

· наличие развитого жилищного рынка, современных институтов жилищного рынка 

· высокие темпы роста спроса на жилье 

· удельный вес ветхого и аварийного жилищного фонда в жилищном фонде региона 

· наличие инвестиционных проектов развития коммунальной инфраструктуры для земельных участков под жилищное строительство 

 Какими будут критерии отбора муниципалитетов для получения кредитов с государственными гарантиями? 
· наличие генерального плана и документации по планировке территории (сформированные земельные участки) 

· аукционная продажа земельного участка или права аренды земельного участка для жилищного строительства 

· наличие конкурентной среды в строительстве 

 

Во всех ли регионах, городах и поселках будет проводиться работа по обеспечению земельных участков коммунальной инфраструктурой?
В первую очередь проект будет реализовываться в муниципалитетах с явным недостатком коммунальной инфраструктуры и повышенным спросом на жилье. То есть бюджетные средства не будут расходоваться впустую, и востребованность обустроенных земельных участков должна быть достаточно высокой.

Будет ли вестись работа по развитию коммунальной инфраструктуры на селе?
Никаких ограничений по размерам муниципальных образований, численности жителей и минимальной стоимости проект не содержит.

Можно ли в рамках проекта обеспечить коммуникациями частный дом или загородную дачу?
Нет. Но если гражданин участвует в программе поддержки молодых семей или молодых специалистов на селе, он сможет получить кредит на строительство индивидуального дома и потратить его, в том числе на оснащение своего земельного участка коммунальной инфраструктурой.

Что будет делать государство для выполнения обязательств перед отдельными категориями граждан по обеспечению их жильем?
	Благодаря беспрецедентному финансированию в 2006 и 2007 годах жилищные условия смогут улучшить 29,2 тыс. ветеранов и инвалидов.


Реформа местного самоуправления создает условия, при которых на обеспечение жильём очередников будет тратиться больше денег. Государство взяло на себя ответственность за счёт федерального бюджета обеспечить жильём две наименее защищённые категории граждан - ветеранов и инвалидов. Законодательством определено, что они имеют право на социальную защиту (ФЗ № 5 «О ветеранах» и ФЗ № 181 «О социальной защите инвалидов в Российской Федерации»), и средства на обеспечение их жильем заложены в федеральном бюджете.

На строительство социального жилья для этих категорий уже в 2006 году из федерального бюджета будет выделено 3,2 млрд рублей, а в 2007 году - 5 млрд рублей. Мы рассчитываем, что благодаря этому, жилищные условия смогут улучшить 29,2 тыс. человек. Это позволит органам местного самоуправления ускорить обеспечение жильем других «льготных» категорий граждан за счет местных бюджетов. 

К ним относятся:

· Военнослужащие, увольняемые с военной службы; уволенные с военной службы и приравненные к ним лица 

· Переселяемые с комплекса «Байконур» 

· Переселяемые с территорий Крайнего Севера и приравненных к ним местностей 

· Участники ликвидации последствий радиационных аварий и катастроф 

· Вынужденные переселенцы 

 Численность нуждающихся в улучшении жилищных условий по этим категориям на начало 2005 года составляла более 700 тыс. семей. Для того чтобы обеспечить их квартирами, государство будет предоставлять субсидии, размер которых уточняется, исходя из рыночной стоимости жилья в том регионе, где они собираются покупать квартиру. На реализацию подпрограммы до 2010 года будет выделено более 133 млрд рублей. Это позволит к концу 2010 года обеспечить жильем 132 тыс. семей.
