Косарева Надежда Борисовна

Косарева: Во-первых, здравствуйте. А во-вторых, я сразу могу сказать, что у меня происходит раздвоение личности, когда я смотрю статистику и когда я слышу какие-то истории с рынка. То ли статистика уже стала врать до такой степени,что просто меняет знак с плюса на минус и с минуса на плюс. то ли у конкретных участников рынка глаза от страха так велики, что они уже начинают рассказывать всякие такие истории, которые к реальности мало имеют отношения. Но это шутка, а я попытаюсь вам рассказть немножко о том, какая же у нас ситуация сложилась, дать вам представление о динамике: что было до того и как мы подходили к этой ситуации, чтобы можно было понять на фоне ранее происходящих процессов. И рассказать чуть-чуть, что сейчас уже делается или что планируется государством для того, чтобы попытаться справиться со слоюившейся ситуацией.

Во-первых, обьем жилищного строительства. Тут вот на графике показано как у нас росли в последние годы обьемы ввода жилья и вот в 2007 году мы ввели 61 млн. м2, что было существенно больше, чем наша точка падения, когда вводили 30 млн м2. Замечу, что в советское время наибольший обьем ввода жилья составлял 72 млн. м2 в восемьдесят каком-то году. То есть6 на этот уровень мы еще не выходили, но по крайней мере, точка падения 30 млн. м2 была удвоена и в последние годы темпы прироста строительства жилья были очень высокие – 20% в 2007 году.

Конечно никто не надеялся, что мы будем держать темп роста 20% на протяжении нескольких лет – это слишком большой рост. Но надеялись, что будет введено порядка 68-70 млн. м2. Сейчас госкомстат еще не дал свою окончательную статистику за этот год, но похоже, что меньше чем в прошлом году не будет. Пока стоит предварительная цифра 61млн. м2, а Росстат дает предварительную цифру 63 млн. м2 в 2008 году. Я консервативно оцениваю окончательную цифру в 61-62 млн. Короче вывод: не меньше чем в прошлом году.

Ясина: Но мы же все понимаем, что 2008 год состоял наполовину из некризисного времени…

Косарева: Он состоял из некризиного времени. Первый вывод: кризис сказался не в том, что у нас произошло абсолютное снижение обьемов ввода, а втом, что у нас снизились темпы прироста. Практически, с 20% до 0.

Что дальше? Дальше по разным прогнозам ситуация малопредсказуемая. и вообще сейчас делать прогнозы это самое замечательное дело: что не скажешь, все имеет обоснование. Можно так обосновать, можно по_другому. Но вот мое обоснование состоит в том, что если у нс сохранится все на том уровне государственного участия и поддержки этого рынка как сейчас, то возможно снижение абсолютных обьемов ввода жилья в 2009 году до 52млн. м2. потом я все-таки думаю, что постепенно начнется выход из этой ситуации, где-то к году 2012 мы наконец сможем выйти и ввести больше квадратных метров чем в 2008_2009 годах.

Но есть масса других прогнозов. Минэкономики, например, говорит, что в 2009 году может быть очень существенное падение, ввод всего лишь 40 млн. м2. А самый оптимистический вариант, который сейчас рассматривает правительство, для того чтобы существенно помочь рынку первичного жилья, это 61-65 млн. м2. То есть, в 2009 году, самая главная цель состоит в том, чтобы ввести либо столько же жилья, либо даже чуть-чуть побольше. И основная идея правительства состоит в том, чтобы попытаться из жилищного сектора сделать некий локомотив выхода из кризиса. Потому что действительно жилищный сектор связан поставками с огромным количеством других производств. Это и электроэнергия, и стройматериалы, и товары длительного пользования, и различные перевозки, включая железнодорожные. Короче говоря, действительно есть связи с большим количеством секторов и если там ситуация будет, по крайней мере, не ухудшатьсясущественно, то можно поддержать и производство и уровень занятости в большом количестве смежных секторов.

Теперь, что касается того, как снижение темпов прироста распределяется по регионам России. Ситуация был абсолютно разная. У меня данные за 9 месяцев 2008 года и ситуация сравнивается по двум типам регионов. Синенький столбик – это Российская Федерация в среднем, желтенький – это Москва, Московская область, Санкт-Петербург и Краснодарский край – четыре региона, на долю которых в 2007 году приходилось 32% ввода жилья. Зелененький столбик – все остальные регионы.

Посмотрите: в 2006 году у нас темпы прироста по сравнению с 2005 годом были практически одинаковыми во всех группах, около 16%7 В 2007 году ситуация начала меняться5 в четырех регионах-лидерах темп прироста был где-то 15%, а в остальных около 22%, что и давало в среднем 20% по стране. А вот за 9 месяцев 2008 года эти ножницы между 4 лидирующими регионами и остальными еще больше разошлись. То есть именно в этих четырех регионах произошел абсолютный спад ввода жилья, было введено только 81% по сравнению с предыдущим годом, тогда как в других регионах тепм прироста составлял 15%, то есть был по прежнему очень высоким. Поэтому стстаистически не подтверждается, что у нас во всех регионах встало жилищное строительство полностью, хотя когда разговариваешь с застройщиками из регионов, все эмоционально говорят: «Все встало, все встало!».

Что они имеют ввиду? Они подразумевают, что в предыдущие годы при таком большом темпе роста как 15-16-20% всвя строительная индустрия планировала продолжение высоких темпов роста в будущем. И они делали огромные заделы, покупали большое количество земельных участков в расчете на то, что они будут продолжать увеличивать обьемы строительства. они начинали разработку очень многих проектов и даже начинали рыть котлованы, с надеждой на то, что спрос придет, спрос огромный, цены растут и так далее. И в данный момент то, что они вынуждены замораживать вот эти новые проекты, всвязи с тем, что спрос на жилье начинает падать, воспринимается ими как «Все встало». Все встало по сравнению с тем, как было в предыдущий год, когда все было на подьеме, все было на росте. С этой точки зрения – да, психологически конечно все встало. Но это не значит, что в этом году жилье прекращют строить, прекращают вводить или в будущем году этого не будет. На сегодняшний день, например, по оценкам Минрегиона уже в различных стадиях строительства находится уже порядка 75-79 млн. м2. То есть, больше чем один обьем годового ввода жилья. При этом около 20 млн7 м2 будут введены уже в декабре-январе, а оставшиеся, это то, что может быть завершено в 2009-2010 годах. Коммерческое многоквартирное строительство по сути обеспечено заделами года на два. Разрыв состоит в том, что думали что рост будет такой, что будут вводить 35, 40, 45 млн. м2, что будет идти постоянный рост. этого на данный момент ожидать трудно, потому что присходит отложенный спрос покупателей. в таких услових население начинает надеяться на снижение цен на жилье и поэтому даже те, кто в состоянии его приобретать, откладывают покупку. Но есть еще и определенная группа, которая просто уже не в состоянии приобретать, потому что они либо потеряли работу, либо у них существенно снизились доходы.

На этих слайдах – структура финансирования жилищного строительства по источникам финансирования. Эти слайды не очень корректны, но нам важны оценочные порядки цифр. Вот у нас очень многие застройщики говорят, что самая главная их проблема в том, что банки перенстали давать им кредиты. По обьективным же данным самая главная проблема для них не в этом, а в том, что им перестало давать деньги население. Потому, что зависимость отрасли жилищного строительства от кредитных ресурсов очень низкая. Вы даже не представляете себе какая низкая. Обычно в других странах жилищное строительство зависит от кредитов на 80%, а в нашей стране – дай Бог на 10-15%, потому что основным источником финансирования у нас являются прямые вложения граждан. если посмотреть по вооду жилья в м2, то порядка 40-50% - это индивидуальное жилищное строительство. Еще 20% - долевое участие граждан в строительстве жилья в состветствии с законом о долевом строительстве. Застройщики постепенно начинают переходить на такие цивилизованные формы привлечения средств населения. Хотя не все, потому что еще примерно 40% - это другие источники финансирования, которые включают и собственные средства инвесторов, и бюджетные средства, и средства населения по всяким серым схемам типа векселей, предварительных договоров и тд., это и кредиты банков. Но по такой структуре понятно, что доминирующую роль играют средства населения, а не кредитные ресурсы.

Однако если взять ту же самую структуру не по м2, а по количеству жилых единиц, то она будет несколько отличаться. Индивидуальное строительство отличается большей площадью дома, по сравнению с квартирами, поэтому индивидуальных домов по количеству строится меньше, чем многоквартирного жилья. Но смысл состоит в том, что основной источник финансирования жилищного строительства – население. Поэтому основная проблема для стройки не в том, что им банки перестали давать деньги. Банки давали им в основном на оборотные средства. А в том, что население, по причинам, о которых я говорила, перестало давать им деньги.

Теперь второй параметр ситуации на рынке жилья - это ипотечный кредит. Причем надо заметить, что связь между первым сегментом – жилищным строительством и ипотечным кредитом практически нулевая. Сейчас можно прочитать очень много комментариев, что одной из причин падения обьемов жилищного строительства является сокращение ипотечного кредитования. Это фигня все полная, потому что ипотечный кредит он в нашей стране выдается на 99% на вторичном рынке жилья, а не на первичном рынке. Действительно, на первичном рынке выдавались еще кредиты на участие в долевом строительстве, которые не являются ипотечными, под залог прав требования по договорам долевого участия. но большая часть кредитов выдавалась все-таки на покупку жилья на вторичном рынке. И динамика ипотечных кредитов у нас была очень хорошая: в номинальных ценах в 2007 году было выдано кредитов в 10 раз больше, чем в 2005. Ну понятно, что нужно убрать инфляцию, чтобы перейти в реальные цены, но все равно – в текущих номинальных ценах – в 10 раз. То есть темпы роста были просто фантастические. В 2008 году конкретную цифру сказать сложно, потому что еще нет отчетов Центрального банка6 но я думаю, что она будет не меньше 630-650 млрд. м2 в номинальных ценах 2008 года. Понятно, что в реальных ценах это примерно то же самое, что в 2007 году, но опять же катастрофического сокращение обьема, как это кажется из газет, похоже не будет. Поэтому если посмотреть поквартально информацию за 2007 год, то мы увидим, что рост шел просто постоянно. Здесь различаются эти столбики: зелененький – это ипотечный кредит, который действительно обеспечен залогом жилья, а синий – это тоже жилищные кредиты, но не обеспеченные залогом жилья, а обеспеченные, например, поручительством Сбербанка. А вот в 2008 году во втором и третьем квартале роста практически нет. но даже по той информации которая есть на три квартала, я думаю что в номинальных ценах будет выдано больше ипотечных кредитов за 2008 год, чем в 2007 году. Но здесь ситуация состоит не в том, что падают реальные абсолютные обьемы, а в том что падают темпы прироста7 И это воспринимается участниками рынка как «Все, кранты!», потому что надеялись на то, что будет постоянный экономический рост.

Ясина: Вот я тут не согласна немножко… Данные приводятся по первым трем кварталам. Октябрь – первый кризисный месяц, а сентябрь еще не был кризисным месяцем. То есть, другими словами, нет данных о реакции рынка на начало кризиса.

Косарева: Данных нет, мы только можем сделать предположение на какой уровень могло быть падение в четвертом квартале 2008 года. И предположение, что падение может быть даже на 30%, все равно мы выходим на цифру в номинальных рублях больше чем за 2007 год.

Ясина: Но это по 2008 году за счет первых трех кварталов…

Косарева: Да. Что касается обьемов влияния ипотечного рынка на рынок жилья. То есть, доля сделок, совершаемая с помощью ипотеки росла очень существенно. И то, что в первом кварталое 2008 года она составляла уже 18% - это действительно очень существенная величина. Но на 90% это кредиты на покупку вторичного жилья и для этого рынка это существенный фактор, а для первичного рынка, на мой взгляд, не такой существенный.

Чтобы совсем реально оценивать, как развивалось ипотечное кредитование, надо смотреть не в номинальных и даже не в реальных рублях, а в рублях стоимости жилья. Вот тогда будет совсем понятно, на какой обьем жилья в условных м2 выдан обьем кредитов. И если перевести обьемы кредитования в условные квадратные метры, то получается, что в 2008 году уже и во втором и в третьем квартале у нас просходило снижение темпов роста. Вплоть до того, что в третьем квартале они были нулевыми по сравнению со вторым. То есть, в условно-квадратных метрах прироста не было. На приобретение такого же количества метров жилья было выдано кредитов стольтко же в третьем квартале по сравнению со вторым.

Ставки по этим кредитам кончено ухудшались, то есть условия ипотечного кредитования постепенно ухудшались. К сожалению опять же официальная статистика есть только за 3 квартал 2008 года, но на графиках можно видеть, что как в рублях, так и в валюте, начиная с третьего квартала 2007 года в рублях, а в валютес четвертого квартала 2007 года, всвязи с мировыи финансовым кризисом и изменением денег на рынке уже начали повышаться процентные ставки по ипотечным кредитам. На сегодняшний день минимальные ставки (залог квартиры на вторичном рынке, первоначальный взнос не менее 70%, подтвержденные доходы) дает ВТБ24 – 14,5%. Все остальное уже выше. Средневзвешенные ставки будут близки к 15%. я считаю, что психологически предельная ставка, после которой человек, даже у которого есть деньги, не будет брать кредит, это 16%. То есть платить за квартиру три цены люди точно не готовы.

Когда кризис начал оказывать влияние на ипотеку? Несколько раньше чем с сентября, поскольку проблема с привлечением денег для ипотечного кредитования, когда многие наши банки выходили на зарубежные рынки. Этот источник прикрылся у них уже в конце 2007 года. и на них кризис стал сказываться гораздо раньше, чем на других. 

То же самое, если мы посмотрим по структуре выдачи ипотечных кредитов: уже в первой половине 2008 года для многих мелких и средних региональных банков закрылись источники финансирования этих кредитов и если в первой половине 2007 года структура была достаточно диверсифицированной, Сбербанк занимал 27%, то в первой половине 2008 года он занял уже 40%. ВТБ24 – 9% в 2007, в первой половине 2008 – 16%. То есть половину рынка они вместе держали уже в первой половине 2008 года. Топ пятнадцати других банков снизил свою долю с  32% до 26%, а все остальные банки – с 31% до 18%. Сейчас, в первой половине 2009 года, я думаю СБ и ВТБ держат гораздо больше 50% рынка. Я не знаю точно – 60-70, но по крайней мере число банков, которые вообще предоставляют эти кредиты, существенно сокращается. Доля этих двух крупных и десяти примерно оставшихся основных банков занимают около 90%. Я думаю, что если исходить из самого оптимистического сценария, постепенно к 2009_2010 годам мы можем выдти на примерные обьемы выдачи 2007 года в реальных ценах.

Теперь третий блок: как в результате сочетания ситуаций на рынке жилищного строительства и ипотечного кредитования складывается цена доступности жилья для населения. С точки зрения стандартного коэффициента доступности жилья, который считается как отношение средней цены средней стандартной жилой единицы к среднегодовому доходу средней семьи. То есть, сколько нужно среднегодовых доходов средней семьи, чтобы купить стандартную квартиру на рынке по средней цене. то есть сколько лет нужно не есть, не пить и откладывать все свои семейные доходы средней семье, чтобы купить стандартную жилую единицу.

Ситуация у нас была очень неоднозначная. Потому что на этом коэффициенте сказываются, по сути дела два фактора: доходы и цена на рынке. Если у нас в 1998 году этот коэффициент составлял 7,4 года, то потом он улучшался вплоть до 2003 года. то есть в этот период рост доходов начеления опережал рост цен на жилье. начиная с 2003 года до 2007 года ситуация была другая: примерно года три она стояла и доходы населения и цены на жилье росли одинаковыми темпами, а в 2006-2007 году, цены на жилье росли быстрее, чем доходы населения. Здесь действительно сказалось то, что ипотечное кредитование поддерживало платежеспособность и спрос. И сказалось то, что был очень большой неудовлетворенный спрос на жилье.

Почему застройщики так разогнали этот бизнес? Потому что они видели огромный неудовлетворенный спрос на жилье, предложение ниже спроса, можно повышать цены, получать на этом сверхприбыли на этом рынке. Они развивали его очень быстро, совершенно не думая о том, что такая ситуация не может продолжаться постоянно и что в конце концов может произойти ситуация снижения цен на жилье, даже если бы не было финансового кризиса.

В этих условиях, пока все шло хорошо, целевые показатели были к 2010-2020 году сделать этот коэффициент где-то в промежутке между 3 и 4 годами, тоесть более или менее приемлемым. Если посмотреть более детально поквартально, то у нас ситуация ухудшалась в 2007 году, но, как не странанно, в 2008 году она была парктически стабильна. Вот казалось бы психологически, надо думать, что у нас там все плохо, ипотека останавливается, все останавливается, доступность жилья должна падать. Ничего подобного. Оказалось, что сочетание двух факторов – доходов населения и цен на жилье – уравновесило коэффициент. Цены на жилье в то время притормаживали, а доходы населения росли. И доступность жилья практически оставалась на одном и том же уровне. 

На первичном и вторичном рынках ситуация была немножко различная. Цены на вторичном рынке, включая третий квартал 2008 года росли неустанными темпами, а цены на первичном рынке стали существенно притормаживать. и поэтому доступность жилья по этому коэффициенту на первичном рынке жилья улучшалась, тогда как на вторичном рынке оставалась практически неизменной.

Есть еще такой коэффициент, как доля семей, которые могут приобрести жилье с помощью собственных средств и ипотечных кредитов. Если в 2004 году эта доля составляла 9%, то к 2007 году мы существенно увеличили в два раза за счет роста ипотечного кредитования и улучшения условий эта доля стала 18%. Но в 2008 году она, к сожалению, не улучшилась, а так и осталась на уровне 18%, потому что условия по ипотечному кредитованию стали ухудшаться. 

Есть еще один показатель – индекс возможности приобретения средней семьей квартиры с помощью ипотечного кредита. Вот какой доход нужно иметь, чтобы банк предоставил вам кредит на стандартных условиях для приобретения стандартной квартиры. Этот доход ставится в знаменатель. а в числитель ставится доход, который имеет сегодня средняя семья. и получается, что этот показательговорит какой процент доход средней семьи составляет от того дохода, при котором банк дал бы ей кредит. Получается, что если он в 2007 году составлял всего 65%, то банк не даст кредит семье со средним доходом, потому что ему нужно чтобы было 100%, а у этой семьи только 65%. но речь в данном случае идет о приобретении полной стандартной квартиры для 3 человек 54м2. Это не значит6 что средней семье недоступно улучшение жилищных условий с помощью кредита на приобретение дополнительной комнаты например. Но вот квартиру целиком она приобрести не может. Это очень хороший показатель, потому что он говорит, как у нас там ипотека. Она только для богатых или для всех? Вот сейчас она пока только для богатых была даже в лучшие времена. И выйти из сложившейся ситуации, чтобы этот коэффициент был 100% к сожалению в ближайшее время вряд ли представляется возможным.

Этот показатель в ежеквартальной динамике. Как ни странно, в 2007 году значения его ухудшались, а в 2008 улучшались. Этот показатель испытывает на себе влияние очень многих факторов. Если в коэффициенте доступности жилья только два фактора, то здесь влияние цен на жилье, доходов населения, распределения населения по доходам и условия ипотечного кредитования. Поэтому в связи с тем, что цены на жилье росли не быстрее доходов населения, то сложилось что ситуация была стабильно не очень хорошей – 67%. То есть средняя семья приобрести стандартную квартиру все равно не могла. 

Перед тем, как перейти к вопросам, я хочу вам рассказать, что же сейчас происходит с точки зрения поддержки этого рынка и какие решения уже приняты или обсуждаются правительством. Основное обсуждение, на мой взгляд, абсолютно правильное, идет о том, чтобы поддержать спрос на рынке. Не предложение непосредственно, а поддержать первичный рынок жилья и строительства за счет того, чтобы поддержать спрос. Это мне кажется правильным, поскольку сейчас основное что падает, это спрос. Либо психологически, как я уже сказала, просто откладывают покупку жилья, либо действительно он падает в силу падения платежеспособности населения. Поэтому поддерживать спрос в этих условиях мне кажется абсолютно правильно. 

Как же предлагается поддерживать спрос, что уже сейчас пытаются сделать. Первое – это увеличить госвдарственный спрос на рынке для обеспечения жильем установленных федеральными законами категорий граждан. В ноябре 2008 года были приняты поправки в законодательство и постановления правительства, чтобы Минобороны и Минрегион могли купить порядке 48 тыс. квартир для того, чтобы с одной стороны поддержать застройщиков, у которых происходит затоваривание, никто квартиры не покупает, о чем они очень много кричали. А с другой стороны – выполнять свои обязательства по предоставлению квартир военнослужащим, чернобыльцам и так далее, то есть гражданам которым на основании федеральных законов должны давать жилье. Были выделены деньги, все замечательно, только ничего из этого не получилось. Вместо 40 тыс. квартир они купили 3,5 тыс. В чем проблема? Их две. Первая, которая опять говорит о том, что кризис не такой ужасный, это то6 что застройщики все в один голос кричат, что у них государство покупает по слишком низкой цене. Да, государство установило цену: средняя цена по РФ 28650 руб. м2, но она дифференцирована по разным регионам. Так вот строители считают, что это очень дешево, но тогда продавайте дороже тем, кто купит дороже! Тогда у вас нет кризиса и нет перепроизводства. Вторая несуразица состояла в том, что государство хотело купить готовые квартиры, с отделкой, чтобы в них были окна, двери, унитазы. Чтобы их можно было давать военнослужащим и другим категориям граждан, у которых нет денег на достройку и на ремонт. Оказалось, что на нашем рынке нет готовых квартир! Оказывается, что застройщики сдают дольщикам и участникам строительства не готовые квартиры, в которые надо еще вкладывать, просто пустую коробку. Готовых квартир на рынке нашлось 3,5 тысячи. На рынке всей страны. Это выявило, с одной стороны, полную ерунду качества жилищного строительства. А с другой стороны - очень такой своеобразный кризис на рынке жилищного строительства, когда строители стали в один голос кричать: «А денег мы хотим больше, а по такой цене мы погодим продавать». 

Второе. государственный спрос на переселение граждан их аварийного фонда. это еще одна история. У нас есть государственная структура, которая называется Фонд реформирования ЖКХ, которому еще в прошлом году дали 240 млрд. руб., чтобы он выполнял две функции. Во-первых, помогал субьектам переселять граждан их аварийного фонда. Во-вторых, помогал проводить капитальный ремонт жилья на определенных условиях, которым должны удовлетворять муниципалитеты, чтобы им дали эти деньги. В связи с кризисом, чтобы помочь бедным застройщикам, в этом году выделили еще 50 млрд. рублей, но по более правильной схеме, а именно: Фонд предоставляет деньги субьектам федерации, субьекты добавляют туда средства софинансирования (на 50 млрд. 10 млрд. средств субьектов) и покупают жилье у застройщиков, но с отсрочкой поставки на 6 месяцев. То есть, если у застройщика сейчас еще нет готовой квартиры, дом даже может быть на 70% готовности только, то он за 6 месяцев может успеть достроить этот дом спомощью кредита который он возьмет и потом поставить готовую квартиру государству, в данном случае субьектам федерации. Причем там возможен аванс 30% по этому договору. мне кажется, что эти условия более приближены к жизни. Сейчас Фонд уже начал проводить такие закупки, но надо сказать, что как-то в больших количествах у них это не получается. Там опять есть противостояние застройщиков низким ценам, так что не знаю что из этого получится. На сегодняшний день обсуждается возможность еще большего увеличенсия государственного спроса для того, чтобы поддержать уже просто первичный рынок жилья в 2009 году. Я думаю, что государство абсолютно правильно старается снизить цены на то, что оно покупает.

Теперь о реструктуризации ипотечных кредитов для заемщиков, которые потеряли работу или у них существенно снизился доход в результате экономического кризиса. В этом случае государство планирует выделить 50 млрд. руб. Агентству по ипотечному жилищному кредитованию, а Агентство уже приняло решение, что оно создаст специальнцю дочернюю организацию  - Агентстсво по реструктуризациии ипотечных жилищных кредитов, 50 млрд. внесет в их уставной капитал и это агентство будет заниматься следующими вещами. Они уже написали стандарт и положение своей уставной деятельности в этой части, они размещены у них на сайте, можно посмотреть. Речь идет о том, что все граждане, которые взяли кредит до 1 декабря 2008 года на приобретение единственного жилья, другого у них нет, стандартного жилья эконом класса и потреяли работу или у них существенно, на 50% сократился доход, всем таким заемщикам в 2009 году помогут выплатить кредит, чтобы они не оказались в ситуации, когда на их жилье надо будет обращать взыскание и выселять их. Помощь может быть в трех разных формах. Первое: им просто могут дать займ в размере выплаты кредита на 2009 год,ТОЧНЕЕ НА ГОД С МОМЕНТА ОБРАЩЕНИЯ и не будут требовать возврата этого займа в течении этого года. То есть, надежда на то, что в течении года платежеспособность как-то восстановится и они начнут снова возвращать и старый кредит и этот новый займ.

Второе, аентство по реструктуризации может дать дополнительно денег банку, стать вместе с ним кредитором. кредитор реструктурирует старый кредит, сделает платежи по нему в 2009 году очень очень маленькими и перенесет все обязательства на через год с надеждой на восстановление платежеспособности.

Третий вариант, когда этот кредит Агентство просто выкупит у банка и реструктурируют с тем, что в 2009 году платежи будут низкими. То есть все вот эти варианты направлены на то, чтобы в течении года дать заемщику возможность восстановить свою платежеспособность. Потому что в услових форс-мажора бессмысленно обращать взыскания на эти квартиры: ничего за них не получишь, потому что цена падает. И когда выкинется такое большое количество квартир на рынок она упадет еще больше. Поэтому в таких ситуациях надо делать все возможное, чтобы как-то ситуацию пролонгировать и выйти из нее.

Есть еще вопрос использования материнского капитала для погашения ипотечных крдитов. Я не думаю6 что это очень серьезная мера, про нее очень много политически шумят, но там речь идет от 300 тыс. рублей, поэтому не думаю что это поменяет ситуацию. Хотя может быть для каких-то семей, которые имеют право на этот капитал, это им поможет действительно оплатить частично ипотечный кредит уже в этом году.

Следующая проблема – поддержка молодых семей и помощь в приобретении жилья в 2009 году. Сейчас им дают 30-35% первоначальный взнос за счет федеральных и региональных бюджетов при покупке жилья с помощью ипотечного кредита. Есть идея увеличить эту субсидию до 40% и взять на себя большую часть за счет федерального бюджета. Но пока конкретного решения не принято.

Вообще в 2009 году кто может давать деньги на предоставление ипотечных кредитов. Что будет с ипотечными кредитами. с рынка денег взять нельзя, на рынке никакую ипотечную бумагу сейчас разместить будет невозможно. То есть источников теоретически может быть три. Первый – краткосрочные депозиты, как собственно говоря сейчас и продолжает выдавать кредиты ВТБ24 и Сбербанк. И еще два источника. один просто государственный – дать дополнительных денег агентству по ипотечному кредитованию, чтобы оно рефинансировало кредиты. И третий – взять деньги в Центральном банке. К сожалению на 2009 год больше никаких источников нет. Сейчас агентству по ипотечному кредитованию уже дали 60 млрд. руб. , чтобы оно могло финансировать кредиты. Сейчас серьезно обсуждается тема существенного увеличения этого обьема, чтобы Агентство, во-первых, могло выкупать кредиты, в первую очередь выданные на первичном рынке, чтобы поддержать жилищное строительство. Или чтобы агентство предоставляло поручительство по ипотечным ценным бумагам банкам. тогда они смогут получить в ЦБ кредиты под залог этих ценных бумаг. И ЦБ положительно относится к этой теме.

Если за счет этих государственных или квазигосударственных источников будет поддержаны эти кредиты, то банки будут их охотно выдавать. Я думаю что в этом случае вполне можно будет поддержать обьемы кредитования на уровне существующего года.

Еще одна тема, которая серьезно обсуждается, это не только не снизить, а даже повысить обьемы поддержки подготовки инженерно-социальной инфраструктуры жилищного строительства. Потому что в условиях падения цен на первичном рынке брать на себя застройщику все обязательства как он сейчас берет становится очень затратно.

Последняя тема, которая обсуждается кулуарно, но серьезно, это развитие жилищно-строитеьной кооперации. Почему вдруг такой вот советский инструментарий обсуждается в условиях кризиса? Вообще-то он хорош не только в услових кризиса, но сейчас у него есть даже дополнительные преимущества. Чем хорошо в принципе жилищно-кооперативное строительство? Тем, что там нет прибыли застройщика. то есть там покупатель жилья – член кооператива может приобрести жилье по себестоимости его строительства. Там конечно еще будет прибыль подрядной организации, затраты на землю, инфраструктуру, но не будет прибыли застройщика. Которая сегодня конечно самая большая. Это существенно может снизить стоимость жилья.

Что такео кризис? Почему мало строят? А потому, что не знают – продадут или нет. То есть, спекулятивное строительство жилья без точного знания кому ты его продашь, возможно только на подьеме. На спаде спекулятивное строительство жилья никто не будет на себя брать – товарный риск, что не продашь товар – это самое главное. А жилищно- строительный кооператив позволяет свяхать спрос с предложением в одном флаконе. там как юы вот он спрос – члены кооператива, и вот оно предложение – те кто тебе строит этот дом. Это один флакон. Поэтому эта форма очень хороща именно для кризиса. И поэтому серьнхно обсуждается тема, чтобы государство поддержало развитие жилищно-строительных кооперативов. Тем самым там была возможность людям по более низким ценам приобретать жилье, а с другой стороны строительный комплекс, строительные мощности были заняты и люди, которые заняты в строительном производстве не остались без работы.
Вот собственно все, что я вам хотела рассказать, а теперь как всегда готова ответить на ваши вопросы.

Ясина: Пожалуйста, господа, я потом тоже задам вопрос, пожалуйста…

Василий Дымов, город Красноярск: День добрый! Вчера Агентство, которое АИЖК обнародовало еще одну возможную меру по поддержке. Она состоит в том, что государство в лице агентства хочет выкупать те квартиры6 которые уже находятся в залоге у банков и сдавать их в социальный найм тем людям, которые в них живут, то есть как бывшим кредиторам. Насколько вы считаете оправдана такая мера?

И вопрос номер два. Насколько вы считаете оправданным то, что все меры по поддержке не распространяются сейчас на тех людей, которые купили недвижимость с инвистиционными целями. То есть на вторую, на третью квартиру и тд. Спасибо.

Косарева: Может быть это какое-то старое заявление… потому что эта тема рассматривалась на наблюдательном совете АИЖК, я являюсь его членом, и наблюдательный совет ее не поддержал. Или они пошли вопреки решениям наблюдательного совета, что очень плохо…На наблюдательном совете было принято пешение что эта тема сейчас не актуальна. Потому что меры, о которых я вам рассказала, дают возможность на год вообще не обращать взыскания. Что будет происходить через год, если действительно часть из этих людей не сможет восстановить свою платежеспособность, то тогда уже и надо будет принимать решение, что с ними делать: толи пролонгировать опять эту ситуацию, толи уже обращать взыскания и переходить к каким-то иным вариантам. Кроме того, в социальный найм они сдать не имеют права, потому что социальный найм это только муниципального жилищного фонда. то есть агентство может сдать в наем, это две большие разницы. Во-вторых, если они становятся собственниками этих квартир, они должны начать заниматься управленческим бизнесом. Они что, хотят вместо финансовой структуры управляющую компанию из себя сделать?

Третье. Мне категорически не нравится нивелирование всей структуры ипотечного кредитования, когда человек, который аккуратно платит за квартиру, в ней живет и в конце концов становится собственником. Но который не платит – он тоже в ней живет. А зачем тогда платить? Вся страна перестанет платить! Должна же быть какая-то справедливость в этом. я считаю, что самым правильном было бы то, что предусмотрено в жилищном кодексе: чтобы муниципалитеты и регионы сформировали маневренный фонд,  в который человек, если он не может платить, должен быть переселен на условиях договора найма,  а дальше решать ситуацию что с ним дальше будет. 

Ясина: Я более-менее представляю себе ситуацию в Америке и мне кажется, что это решение в некотором смысле «слизано» с их ситуации. Потому что , поскольку в Америке произошло резкое падение цен на жилье, а люди должны платить кредиты, которые теперь превышают втрое стоимость жилья, в массовом масштабе людли идут в банк и говорят: Да забери ты на фиг, мне это не нужно. Я у тебя буду это арендовать, потому что ты собственник и можешь мне это сдать в найм. Человек теряет перспективу стать собственником. Я пытаюсь понять, откуда взялось такое вот решение. И это _ массовое явление, когда люди отдают свое жилье банку, под которое они у банка брали ипотечный кредит и у банка начинают это жилье арендовать. Банкам это не нужно, потому что это непрофильный бизнес, это повисает как плохой долг на балансе и требует формирования дополнительных провизий , а от этого баланс банка сильно портится. и вот как мне вчера рассказал один очень умный дяденька из Америки, вполне возможно что даже такие банки как Сити_групп и Бэнк оф Америка будут национализированны в ближайшее время, а это означает очень большие проблемы для финансовой системы. А национализированны они могут быть прежде всего потому, что количество плохих долгов они не могут восстановить капитал. То есть плохой долг требует формирования провизий, а капитала недостаточно для того6 чтобы выдавать кредиты и банку вообще не на чем зарабатывать, он ссыхается, уменьшается как шагреневая кожа. И вот в частности эти проблемы сжилищным ипотечным кредитованием стали спусковым крючком всей этой бодяги. 

Косарева: Не думаю, что это американское влияние, тем более что у меня другая информация про ситуацию в Америке. Сейчас последние сведения в течении двух месцев что в Америке сильно падабт ставки по ипотечным кредитам. обьемы ипотечного кредитования стали расти, потому что все рефинансируют старые кредиты. Падают, не растут, а падают. У них учетная ставка постоянно падает, поэтому наоборот народ пошел их рефинансировать. У них было 6%, они пошли рефинансировать по 4%.

Ясина: там же еще огромное количество народа потеряло работу и им вообще нечем финансироваться…

Косарева: Возможно в разных регионах по-разному… Но в нашем законодательстве, в отличии от американского, банк не имеет права приобретать жилье, в случае обращения взыскания. он долже его реализовать на аукционе или публичных торгах и вернуть себе только то, что он должен получить.

Чток асается инвестиционных квартир. Дело в том, что у нас были кредиты, которые предоставлялись людям на приобретение дополнительного жилья. Это просто дольщики, которые под залог прав требования по договорам долевого участия покупали эти кредиты. А там отличить инвесторов от потребителей очень сложно. Вторая причина в том, что у них это не единственное жилье. Это та категория лиц у которых есть возможность где-то жить. А основной подход здесь все-таки помогать тем, кому жить негде, кто окажется на улице. 

Любовь Имекина, Железногорск: Надежда Борисовна, вот схема финансирования когда идет допустим конкурсная застройка микрорайона, финансирование идет со стороны дольщиков на строительство инфраструктуры школ, детских садов и тд, или везде по-разному в регионах? И второе, каковы все-таки прогнозы по московскому жилью? Потому что говорят, что «рынок замрет, но никто дешевле продавать не будет». А тут появляется публикация в «Новой газете»6 что все-таки продают дешевле. 

Косарева: По поводу комплексного развития территори… Вот вчера как раз в Госдуме поднимали эту тему при обсуждении поправок к закону о долевом участии в строительстве. Она касается не только комплексной, а любой застройки, Что включается в затраты участника долевого строительства? Да все включается. А куда еще включить? И это плохо, с одной стороны, а с другой – я прекрасно понимаю застройщиков. У них есть инвестиционный проект. Они взяли територию, им надо произвести какие-то затраты, прибавить сюда прибыль. И вот по такой цене надо либо продать жилье, либо привлечь дольщиков. Если они не отбивают всех своих затрат через кого-то, они просто этот проект не реализуют. он инвестиционно не привлекателен. Поэтому они туда включают все. Но здесья  больше виню наши муниципалитеты. Социальную инфраструктуру бюджеты должны строить за счет бюджетных средств. Но у бюджетов нет денег и они в результате перекладывают все эти затраты на застройщиков, а застройщики, естественно, на покупателей жилья. и в конечно итоге покупая жилье мы с вами оплачиваем второй бюджет: предоставление социального жилья, строительство школ, больниц, дорог, коммунальной инфраструктуры – все мы оплачиваем. 

С другой стороны, если бы мы это не оплачивали, цена все равно вряд ли уменьшилась и мы бы просто увеличили прибыль застройщика. Он не сделает цену ниже если у него себестоимость упадет, то есть она будет ниже только если конкурентный рынок. А конкурентного рынка нет, он монопольный. Значит, если упадет себестоимость, то у него только прибыль увеличится. Поэтому ситуация очень сложная. 

За сечт чего застройщик это делает - за счет приыбли или включает в себестоимость – все зависит от умения бухгалтера этой строительной организации и от взаимосвязей с налоговым инспектором. Потому что формально в законе о долевом участии в строительстве написано, что средства дольщиков могут использоваться только на строительство многоквартирных домой или иных обьектов недвижимости в соответствии спроектной документацией. В состав проектной документации входит смета на строительство, которая включает практически все. То есть если налоговый инспектор будет вникать в проектно-сметную документацию – он разрешит включить затараты в себестоимость, если нет – то запретит.

Теперь о ценах на московские квартиры. Можно просто устраивать тотализатор, настолько много разных мнений. Я считаю что цены в Москве не имеют обьективных факторов для падения. Я считаю, что жилье в Москве обладает уникальными качествами жилья в столице со всеми ее характеристиками, а он обладает ограниченной территорией. Значит это – уникальное благо. Я его все время сравниваю с антикварным рынком. Поэтому я думаю что если даже возникнет психологическое падение спроса, оно будет кратковременным

Ясина: Называется это на языке тех же антикваров – время экспозиции. то есть рынок замирает и это уникальное предложение не будет востребовано какое-то время. Человек, которому надо продать квартиру в центре Москвы будет ждать. Спрос ждет когда цены упадут. У меня есть знакомые, которые хотят продать свои квартиры, купленные с инвестиционными целями. Народ ходит смотрит и говорит: мы подождем еще три месяца, пока у вас все будет плохо. А владельцы квартир говорят: не, у нас ничего не упадет. Короче они стоят друг напротив друга и стоят ждут. но они дождутся того же, чего ждет наш премьер-министр Путин: нового роста цен на нефть. Другой вопрос, когда это произойдет, но каждый из них может ждать. Падения цен в Москве не будет в массовом обьеме. В такой моноцентричной стране, где 99% населения хочет жить в Москве, хотя бы потому что тут можно найти работу, всегда будет так.

Косарева: Когда вы читаете обзоры всякие аналитические меня удивляет один простой фактор: они не глупее меня, почему они пишут «цены в Москве в долларах упали на столько-то». Но это же очевидно, потому что доллар вырос?! Почему они считают в долларах? Сделайте нормальный экономический анализ, а не пишите «цены в долларах упали».

Вопрос: Насколько для регионов актуальна проблема невозврата застройщикам денег по госконтрактам. В Санк-петербурге эта проблема характерна так или иначе для всех компаний…

Косарева: Я не поняла, еще раз что значит невозврат. Есть госконтракт на строительство… А бюджет должен выплачивать деньги…Дело в том, что обьем госзаказа на жилье по стране в среднем составляет не более 5-6%. 
В большинстве регионов у бюджетов никогда не было денег на жилищное строительство и они сами практически ничего не заказывали. они всегда пользовались схемой: мы даем тебе землю, а ты нам отстегни квартирами. Поэтому это не очень актуальная тема для регионов.

Ясина: У меня вопрос. Меня заинтересовала фраза о том, что жилищное строительство можно сделать таким мотором, который будет способствовать выходу из кризиса. В принципе это так, а кто это понимает?

Косарева: О, это все понимают, это у Путина уже такое совещание было с участием всех на свете. И вроде теоретически все поддерживают. Там дальше вопрос в обьемах денег, которые для этого нужны. Но концептуально идею все разделяют. 

Ясина: Неужели все поумнели….

Александр Дорошенко, Краснодарский край: я хотел бы вернуться к проблеме комплекснйо застройки. В городе Ейск собираются застраивать микрорайон и дольщики оплачивают всю инфраструктуру. Но застройщик говорит: я когда построю, это будет мое -частная школа. частный детский сад и тд. насколько это законно?

Косарева: Тогда это не честно. Закон ничего не говорит по этому поводу. Ведь когда вы покупаете квартиру за 2 млн, вы же не спрашиваете что он на эти деньги сделал, это просто цена. И поэтому я думаю, что по законц доказать права дольщика на эту школу или больницу будет очень сложно. Это просто цена вашего договора. 

Вопрос: говоря о московских квартирах вы привели пример со сторичного рынка жилья и граждане, владельцы таких квартир, могут ждать сколь угодно долго. Но проблема в том, что на рынке первично застройщикам нужно возвращать взятые кредиты, по крайней мере в регионах застройщики сбывают квартиры по сниженным ценам? для того, чтобы отдавать кредиты. 

Косарева: Если бы им так уж нужны были деньги, что же они не спешили продавать квартиры, когда есть государственный спрос. Мне кажется мы не все знаем. Потом, по официальным данным – мало у них кредитных ресурсов, 5-10% от силы. На первичном рынке цена больше падает чем на вторичном, потому что проблем у них больше. но вот особенно московские все равно деражт цены. Сейчас противостояние правительства Москвы и застройщиков: сначала Москва хотела купить по 80, потмо сказала что будет покупать дешевле, отменила все аукционы и так далее. и с Пиком они так и не договорились. 

Ясина: А как дела у госпожи Батуриной?

Косарева: Да вроде она не жалуется. 

Владимир Петухов, Удмуртия: Вы сказали что у муниуипалитетов должен быть маневренный фонд. Но как такового его нету. Из федерального бюджета деньги на строительство маневренного фонда не выделяются. отуда его брать?

Косарева: Маневренный фонд – это 50-100 квартир. Я вас уверяю: в каждом муниципалитете, в зависимости от его размера, 100 муниципальных свободных квартир есть всегда. Только они используются органами местного самоуправления для нелегальной сдачи в поднаем и получения денег себе в карман. Это сто процентов в каждом городе. И это известный факт. 

Ясина: Видела по евроньюс историю, и мне безумно понравилось. Тетка в провинции Австрии не могла реализовать свой дом за 900 тыс. евро, а ей предлагали около 500. Тетка устроила лотерею: она продала по интернету большое количество лотерейных билетов по цене, которая в сумме составила стоимость дома. И человек, купивший билет за 90 евро выиграл этот дом. Какова идея!!! Молодец! Когда есть проблемы с реализацией можно придумать как это сделать.
