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ГОСУДАРСТВЕННЫЕ ЖИЛИЩНЫЕ ПРОГРАММЫ И ФОРМИРОВАНИЕ РЫНКА МАССОВОЙ ИПОТЕКИ НА ТЕРРИТОРИИ МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ ГОРОД КРАСНОДАР
Владимир Федорович Ананьев, начальник управления по финансовому рынку и ценным бумагам администрации муниципального образования город Краснодар, Краснодар, Россия

Как и для большинства городов России жилищная проблема в городе Краснодаре является одной из наиболее острых социальных задач. В период с 2005 по 2010 годы она решалась в рамках следующих целевых программ:

· краевой целевой программы «Жилище» на 2005-2008 годы, утвержденной постановлением Законодательного Собрания Краснодарского края от 25.05.2005 № 1489-П;

· краевой целевой программы «Жилище» на 2009-2010 годы, утвержденной постановлением Законодательного Собрания Краснодарского края от 29.12.2008 № 1665-КЗ;

· подпрограммы «Обеспечение жильем молодых семей» федеральной целевой программы «Жилище» на 2002-2010 годы;

· подпрограммы развития ипотечного жилищного кредитования муниципального образования город Краснодар на 2005-2010 годы муниципальной целевой программы «Жилище» на 2005-2010 годы, утвержденной решением городской Думы Краснодара от 15.12.2005 N 4 п. 9.
За этот период более 2 тысяч краснодарских семей улучшили свои жилищные условия с помощью программ государственной поддержки, общий объем, которой составил более 700 млн. рублей. Кроме того, работникам социально-бюджетной сферы (медикам, учителям) было предоставлено 832 льготных ипотечных кредита за счет субсидий муниципального бюджета города Краснодара.
С 2005 по 2008 годы включительно государственная поддержка населения осуществлялась с помощью следующих механизмов:

· предоставление субсидий молодым семьям из средств местного бюджета на погашение части кредита (займа), привлеченного для приобретения жилья, и на оплату первоначального взноса при получении ипотечного жилищного кредита или займа на приобретение жилья (строительство) индивидуального жилья. (Решение городской Думы Краснодара от 14.10.2005 № 74 п. 5 «Об утверждении муниципальной целевой программы «Жилище» на 2005-2010 годы»);
· предоставление субсидий гражданам из средств краевого бюджета для оплаты части стоимости жилья, приобретаемого (строящегося) с помощью жилищного кредита или займа (Постановление главы администрации Краснодарского края от 30.08.2005 № 790);

· предоставление социальных выплат отдельным категориям граждан из средств краевого бюджета на оплату части первоначального взноса при получении ипотечного жилищного кредита на приобретение (строительство) жилья (Постановление главы администрации Краснодарского края от 25.07.2007 № 653);
· предоставление льготных ипотечных кредитов работникам социальной бюджетной сферы с использованием средств местного бюджета (Решение городской Думы Краснодара от 15.12.2005 N 4 п. 9 «Об утверждении подпрограммы развития ипотечного жилищного кредитования муниципального образования город Краснодар на 2005-2010 годы муниципальной целевой программы «Жилище» на 2005-2010 годы).
На государственную поддержку могли рассчитывать категории людей, решение жилищного вопроса которых было приоритетной задачей городской и краевой администрации – это работники бюджетной сферы, многодетные семьи, граждане, признанные нуждающимися в улучшении жилищных условий, молодые семьи, жители села. 
Механизмы поддержки были направлены как на поддержку семей уже воспользовавшихся ипотечным кредитом, так и улучшающих жилищные условия с помощью ипотечного кредита. 

Граждане, не имеющие достаточного размера собственных денежных средств для внесения первоначального взноса, а также семьи, чей совокупный ежемесячный доход был бы недостаточен для получения кредита на полную стоимость жилья, смогли воспользоваться ипотечным кредитом для решения жилищной проблемы.
Социальная выплата рассчитывалась исходя из количества членов семьи претендента, расчетной нормы площади жилого помещения на 1 человека, средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья в Краснодарском крае.
По итогам реализации программ государственной поддержки в 2005-2008 годы были достигнуты следующие результаты:

· ежегодный объем ввода жилья вырос с 625,1 тыс. кв.м до 1221,3 тыс. кв.м.
· объем выданных ипотечных жилищных кредитов вырос с 1,5 млрд. рублей до 11,6 млрд. рублей.
· количество выданных ипотечных жилищных кредитов выросло с 1045 до 9798 единиц.
· улучшили свои жилищные условия с помощью программ государственной поддержки около 2 тысяч семей.

Негативные последствия финансового кризиса конца 2008 года привели изменению ситуации на рынке жилищного кредитования и строительства Краснодара, также снизили эффективность реализации программ государственной поддержки.
Особо остро кризисные явления наблюдались в первом полугодии 2009 года. В связи с ухудшением финансового состояния заемщиков в условиях финансового кризиса, возникновением кризиса неплатежей, ростом просроченной задолженности, кредитные организации в целях минимизации рисков вынуждены были изменить условия кредитования: повысились процентные ставки по кредитам, увеличился размер первоначального взноса, повысились требования к оценке кредитоспособности заемщиков, сократилось общее количество банков, предлагающих программы ипотечного жилищного кредитования.

Это в конечном итоге привело к уменьшению возможности граждан воспользоваться ипотечным кредитом для решения своей жилищной проблемы, снижению потребительского спроса на построенное (строящееся) жилье. 
В связи с ограниченными возможностями местного и краевого бюджетов прием заявлений от граждан на получение социальной выплаты на оплату первоначального взноса по ипотечному кредиту в 2009 году был приостановлен, и возобновился лишь в конце 2010 года. 

Отсутствовали источники финансирования и других программ поддержки населения. В итоге государственную поддержку в 2009-2010 годах получили 252 семьи, на сумму 177,8 млн. рублей.

Строительная отрасль Краснодара в период кризиса также испытывала проблемы. В условиях кризиса резко сократились объемы кредитования строительных организаций, лопнул «ценовой пузырь», надувавшийся в предыдущие годы. Строительные организации были вынуждены «заморозить» многие объекты, в результате чего сократились объемы строительства нового жилья.
Объем кредитования банками строительной отрасли по городу Краснодару в 2009 году снизился на 12 % и составил 20,6 млрд. рублей (против 25,1 млрд. рублей в 2008 году), в том числе объем кредитования жилищного строительства снизился на 30 % и составил 6,9 млрд. рублей (против 9,9 млрд. рублей в 2008 году). 

В 2009 году на территории города Краснодара введено в эксплуатацию 819,4 тыс. кв. м. общей площади жилых домов, что на 32,9 % ниже объемов 2008 года.
По итогам 2009 года объем ипотечного кредитования на территории муниципального образования город Краснодар сократился в 3,5 раза (всего банками было выдано 800 ипотечных кредитов на сумму 1,2 млрд. рублей против 2761 ипотечных кредита на сумму 5,5 млрд. рублей в 2008 году).
В 4 квартале 2009 года – начале 2010 года происходит постепенное восстановление рынка ипотечного кредитования и жилищного строительства. Большая часть банков города возобновили свои программы ипотечного жилищного кредитования, предлагая заемщикам кредиты на покупку как готового, так и строящегося жилья, кредиты на улучшение жилищных условия и на индивидуальное жилищное строительство.
В 2010 году на территории муниципального образования город Краснодар выдано 4 262 жилищных кредитов на сумму 3,8 млрд. рублей, из них 2 047 ипотечных кредитов на сумму 3,1 млрд. рублей, что составляет 74% от уровня 2008 года (2761 ипотечных кредитов на сумму 5,5 млрд. рублей). 
К уровню 2009 года рост в 2,6 раза.

Постепенно набирает обороты кредитование долевого участия в строительстве. В 2010 году на территории Краснодара было выдано 300 кредитов на долевое строительство на сумму 343,7 млн. рублей, что в 3 раза больше чем за 2009 год.
Основными факторами, отрицательно влияющими на возможность граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, приобрести доступное и комфортное жилье являются:

· низкий платежеспособный спрос населения;
· отсутствие необходимой суммы первоначального взноса для получения ипотечного кредита;

· высокая стоимость жилья;

· высокие ставки по предлагаемым банками ипотечным кредитам;

· нехватка земельных участков под жилищное строительство обеспеченных инженерными коммуникациями.
Особенно остро жилищная проблема стоит перед молодыми семьями, финансовые возможности которых ограничены. 
В этих условиях основными задачами, требующих решения, для обеспечения граждан доступным жильем являются:
· повышение доступности долгосрочного жилищного кредитования для граждан с разным уровнем дохода;

· обеспечение инженерной инфраструктурой земельных участков для комплексного жилищного строительства;

· создание условий для жилищного строительства в целях предотвращения роста цен на рынке жилья;
· совершенствование механизмов предоставления социального жилья.

Для решения вышеперечисленных задач в Краснодарском крае принята долгосрочная краевая целевая программа «Жилище» на 2011-2015 годы.

Приоритетным направлением реализации целевой программы является внедрение финансовых механизмов, позволяющих использовать накопления, формируемые за счет будущих доходов граждан, для дальнейшего улучшения жилищных условий. Работа над данным проектом ведется в Краснодарском крае с 2009 года. Город Краснодар выбран в качестве экспериментальной площадки реализации проекта накопительной ипотеки. Основной особенностью региональной программы жилищных накоплений является ее массовость и наличие государственной поддержки из краевого бюджета. 
Для банковской системы долгосрочные жилищные накопления граждан являются источником длинных пассивов, используемых, прежде всего, для предоставления ипотечных кредитов и финансирования строительства жилья. 
Постановлением главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 29.07.2011 № 824 утвержден порядок предоставления социальных выплат физическим лицам, открывающим вклады (счета) в кредитных организациях с целью накопления средств для улучшения жилищных условий.
В соответствии с данным порядком граждане, нуждающиеся в улучшении жилищных условий, не имеющие в собственности жилья либо имеющие не более одного жилого помещения на территории Краснодарского края, открывают жилищно-накопительный вклад в ОАО «Сбербанк России» с целью накопления первоначального взноса для улучшения жилищных условий с помощью ипотечного кредита. 
Период накопления денежных средств составляет от 1 до 6 лет. Ежегодно на счет вкладчика перечисляется социальная выплата из средств краевого бюджета в размере 30% от внесенной суммы денежных средств, но не более 3 тыс. рублей за календарный месяц. Минимальный ежемесячный взнос на вклад, на который начисляется социальная выплата – 3 тыс. рублей, максимальный – 10 тыс. рублей.
При ежемесячном взносе 10 тыс. рублей общая сумма накоплений участников программы за год составит 156 тыс. рублей, из которых 36 тыс. рублей – социальная выплата. За 6 лет – 936 тыс. рублей, из которых социальная выплата – 216 тыс. рублей. Затем вкладчик получает в банке льготный ипотечный кредит для приобретения (строительства) жилья по процентной ставке от 6 до 8% на срок от 1,5 до 9 лет. 
В случае отказа участника программы от приобретения (строительства) жилья с помощью средств социальной выплаты, накопленные на банковском вкладе денежные средства могут быть оставлены в его распоряжении в том случае, если участник относится к одной из категорий: инвалиды, ветераны, пенсионеры, малоимущие граждане, граждане, имеющие детей, молодые семьи. В остальных случаях социальная выплата подлежит возврату в бюджет.
Прием заявлений на участие в программе «массовой ипотеки» начинается с 03.10.2011. Таким образом, предварительные результаты реализации будут видны через 1,5-2 года, когда первые ее участники смогут улучшить свои жилищные условия. По-настоящему массовой накопительная ипотека по оценкам должна стать в 2014–2015 годах, когда в программе примут участие около 24 тыс. семей.
Реализация программы позволит:
· снизить кредитные риски, преодолеть проблему недоверия населения банковской системе;
· повысить культуру сберегательного и долгового поведения граждан, сформировать положительную кредитную историю, навыки долгосрочного планирования семейного бюджета;
· повысить платежеспособный спрос населения на жилье;

· приобрести экономичное жилье гражданам с невысокими доходами;
· сформировать эффективный механизм накопительной ипотеки с государственным участием.
