Как уйти от родителей?

Кажется, весь Кузбасс в новостройках. За сравнительно короткое время появляются целые кварталы и даже города-спутники, в которых обретают крышу над головой и молодежь, и участники Великой Отечественной. И можно было бы только порадоваться этому факту, если бы не одно «но».

Предложение не поспевает за спросом

Достаточно много у нас молодых семей, которые не знают, как им уйти от родителей в собственное жилье. Даже тех, которые годами стоят в льготной очереди на целевые жилищные займы или социальные выплаты. Люди гадают, успеют ли до 35 лет (пока подходят под параметр «молодой») использовать свою льготу на приобретение жилья.

На общественных слушаниях по вопросу обеспечения жильем молодых семей, которые прошли в конце октября, были высказаны разные мнения. Однако приглашенные представители общественности, прослушав разные выступления о новых возможностях для молодых семей, так и не поняли, почему в отношении конкретных людей все эти меры не работают.

Одна из причин, пожалуй, во все возрастающем спросе на жилье. Существует аж три программы обеспечения жильем молодых людей из льготных категорий. Одна федеральная — «Жилище», в рамках которой людям предоставляют социальные выплаты 30-35% от расчетной стоимости жилья, и две областные. По двум законам Кемеровской области, №58-ОЗ и №13-ОЗ, молодым семьям могут предоставить либо заем под 5% годовых с первоначальным взносом 10% ( единовременную безвозвратную социальную выплату в размере 35% от стоимости жилья), либо заем без первоначального взноса и без уплаты процентов на срок до 20 лет.

Однако не все так просто. На начало 2012 года в Кузбассе число молодых людей, нуждающихся в улучшении жилищных условий, составляло уже свыше 13 тысяч семей – на тысячу больше, чем в начале 2011-го. И вот так ежегодно количество нуждающихся, как отметил Андрей Кравченко, начальник департамента строительства обладминистрации, увеличивается на тысячу. А если очередь не убывает, а растет, значит, предложение явно не поспевает за спросом!

Но есть и другой выход: банковское кредитование. Тем более что банки так активно предлагают свои продукты. Но и тут не все так просто. Вероника Кашко, главный менеджер филиала в г. Кемерово ОАО Банк «УралСиб», причину нежелания молодежи воспользоваться банковскими кредитами видит в отсутствии дешевого жилья. Если бы стоила квартира хотя бы миллион! А так кому же хочется лезть в многолетнюю долговую яму! Вот в Новосибирске, например, есть опыт концерна «Сибирь», который поначалу у всех вызвал улыбку. Построили новосибирцы дом в 14 этажей, и на каждом его этаже уместилось аж 14 квартир. Потому что площадью они по 18-25 кв. метра. Но молодому специалисту и такое жилье на первых порах сгодится, ведь цена на него более чем демократичная: 700-800 тыс. рублей. Это когда начинали строить. Сейчас, правда, продают подороже – 1 млн. 200 тыс. руб., но все равно такая жилплощадь вполне доступна. При таком балансе интересов можно выдавать сразу несколько сотен кредитов на жилье в малометражном доме.

Льготный и суперльготный кредит

Создается впечатление, что власти готовы решить проблему нехватки дешевого жилья все тем же способом — ипотечными кредитами, сделали вывод собравшиеся на общественных слушаниях в Кемерове. Тем более что сами банки готовы проводить различные акции для привлечения молодых заемщиков. Например, при рождении ребенка снижают ставку на 1%. При рождении второго ребенка – еще поблажка заемщику. «Но все равно ставки у всех банков практически одинаково высоки – 11%. Сколько же надо родить детей семье, чтобы ей снизили ставку до 1%? Это же нереально!» — такое мнение было высказано при обсуждении.

Банки не могут пойти на более существенные уступки молодым заемщикам, ведь ставки рефинансирования повышаются. Сейчас эта ставка 12,2%, а еще в августе была 11,8%. И в дальнейшем снижения не предвидится. Представители Сбербанка России, Банка ВТБ-24 и других финансовых учреждений уточнили, что даже в нынешних жестких экономических условиях они умудряются все-таки изыскивать возможность предоставлять молодым преференции при оформлении ипотечных кредитов. Например, один из банков включает в число созаемщиков и родителей молодоженов, то есть весь заем «расходится» на шестерых человек. При рождении первенца семье предоставляется отсрочка в погашении долга на три года, а при рождении второго ребенка – на пять лет. А еще надо учитывать такое подспорье, как материнский капитал. Раньше эти средства банки использовали только на погашение задолженности, а сейчас — и на первоначальный взнос при покупке жилья. Сам первоначальный взнос тоже льготный: если всем прочим заемщикам надо отдать сразу 15% суммы платежа за квартиру, остальные 85% — в кредит, то молодежи достаточно уплатить в качестве первоначального взноса 10-11%.

Банки охотно рассматривают при кредитовании не только основной заработок молодых людей, но и дополнительный. При этом срок рассмотрения заявления на кредит стараются сделать минимальным: в среднем это три дня. А срок кредита, как заявила представитель одного из банков, готовы растянуть хоть до… 50 лет!

То есть стоит только обратиться в банк, и тебя просто так не отпустят. Рассмотрят все возможные варианты решения проблемы ипотечного кредитования без всякой волокиты. В одном из банков разработали даже специальную программу под названием «Победа над формальностями». То есть предъявляешь паспорт, карточку ПФР(СНИЛС) либо водительское удостоверение, заполняешь анкету и ждешь решения банка о выдаче кредита.

И эти преференции молодым, как было подчекнуто на общественных слушаниях, работают. Мол, объем кредитования растет, значит, банковское кредитование желающих купить квартиру в строящемся или готовом доме все же востребовано.

А еще на наш рынок зашел новый банк, который предлагает качественно новые продукты для молодых семей. В частности, кредитование молодых ученых, сотрудников Российской академии наук и университетов. Ипотечный кредит им могут дать под 10-10,5% годовых, но график ежемесячных платежей необычный – начинается с уменьшенной суммы, а к концу выплатного периода возрастает. То есть все наоборот по сравнению с обычным кредитованием. Такой подход объясняют тем, что поначалу у молодых ученых маленький доход, а потом он постепенно возрастает.

Светлана Ивасюк, представитель одного из новых для нас банков, рассказала об опыте ипотечного кредитования в Новосибирской, Тульской областях молодых учителей. Этот опыт, считает она, можно использовать и в Кузбассе.

Однако, как заметили участники слушаний, и с банковской сферой у нас не все так гладко. В каких-то территориях много банков и, соответственно, предложений, а в каких-то совсем мало. В частности, в Анжеро-Судженске. «Пустите туда больше банков, и люди разберут все кредиты!»

Квадратный метр дорожает

Банки банками, но присутствующих все же больше интересовало другое. Можно ли удешевить квадратные метры жилья? Почему наша стройка такая дорогая, что влияет на удорожание возведенных стен? Стройматериалы, инженерные коммуникации, стоимость земли или что-то другое? Есть ли возможность договориться с застройщиками о снижении цены за квадратный метр?

Как пояснил Андрей Кравченко, такая составляющая, как цена на землю, не такая уж значительная. У нас ведь не Москва и не Питер, где каждый клочок земли действительно дороже золота. Цемент тоже сравнительно дешевый, менее 7% составляет в стоимости квадрата жилья. Подключение к инфраструктуре и энергоносителям стоит, конечно, денег, но власть решает этот вопрос: за последние два года на объекты инфраструктуры выделено из областного бюджета по 50 и 60 млн. руб. в год.

Так почему же тогда ТАКАЯ цена за жилье? Как объяснили специалисты, нам еще грех жаловаться. Если сравнивать с другими регионами, то по ценам на первичном рынке мы совсем не впереди России всей. В Кемерове и Новокузнецке это 30 тыс. руб. за кв. метр квартиры с отделкой, в других городах Кузбасса – от 25-28 тыс. руб. «В небольших муниципальных образованиях при таких-то ценах идет не стройка, а, по сути, борьба за выживание для застройщиков, так как прибыль минимальная. Например, в Крапивинском районе, где новое жилье продавали по 26 тыс. за «квадрат».

Помоги своему сотруднику

Пока что сошлись во мнении, что проблему жилья молодым должны решать не только сами молодые с помощью льготных программ кредитования и социальных выплат, но и предприятия. Уже ведь есть опыт компании «РУСАЛ», которая купила в Новокузнецке дом на 90 квартир. Предприятие выдало своим работникам беспроцентный заем в размере 10% от стоимости жилья на первоначальный взнос, плюс к этому погашает 50% ежемесячных платежей. На «ЕВРАЗ-ЗСМК» действует программа «50 на 50»: работники могут взять кредит в любом банке, а предприятие погашает половину процентной ставки по ипотеке.. В прошлом году компания «СДС» построила для работников разреза «Черниговец» современный коттеджный поселок Черемушки, им установили цену всего 18,5 тыс. руб. за квадратный метр, на треть ниже стоимости. А еще «Промстрой» делает своим сотрудникам скидки в размере 20% стоимости жилья.

Если бы таких примеров было больше, то и проблема жилья решалась лучше.

Тем не менее все высказанные замечания на слушаниях будут учтены.
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