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Опыт работы органов государственной власти и органов местного самоуправления муниципальных образований Белгородской области по обеспечению населения жильем
(материалы выездного заседания комиссии Областной Думы Законодательного Собрания Свердловской области по вопросам местного самоуправления 22-23 января 2007 года)
В 1993 году после выхода постановления Правительства Российской Федерации от 20 июня 1993 года № 595 «О государственной целевой программе «Жилище» главным приоритетом в социальной политике Белгородской области было провозглашено индивидуальное строительства жилья. Руководство области считало и считает: «Индивидуальное жилье отвечает самой природе человека, укрепляет его и физически, и нравственно. Оно является самым безопасным видом жилья. Не может быть качественной жизни без удовлетворения потребности для подавляющего числа граждан в строительстве или в приобретении своего дома».

С этой целью постановлением главы администрации области 
№ 365 от 29 декабря 1993 года был создан Белгородский фонд поддержки индивидуального жилищного строительства
Цели и задачи областного фонда поддержки индивидуального жилищного строительства, который по статусу является государственной специализированной кредитно-хозяйственной организацией, определяются его Уставом, приведенным в соответствие с требованиями Федерального закона № 161-ФЗ «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях».
Целями фонда являются:

реализация в Белгородской области государственной целевой программы «Жилище»;
концентрация и эффективное использование финансовых ресурсов для поддержки инициативы граждан и оказания им материальной помощи при строительстве жилья, получение прибыли, направляемой на развитие индивидуального жилищного строительства;
создание системы стимулирования индивидуального жилищного строительства;
изменение структуры жилищного фонда, направленное на формирование фермерских хозяйств, слоя собственников и рынка жилья;
содействие индивидуальным застройщикам в развитии животноводства с целью быстрейшего возврата предоставленных материальных средств и насыщения рынка области продуктами сельскохозяйственного производства;
участие в формировании рыночной инфраструктуры, обеспечивающей индивидуальных застройщиков строительными материалами и другой продукцией и сопутствующими товарами, необходимыми для возведения и обустройства жилых объектов;
создание условий для привлечения внебюджетных источников финансирования в сферу индивидуального жилищного строительства;
аккумуляция добровольных взносов предприятий  и организаций, предназначенных для индивидуального жилищного строительства.

Белгородский областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства создает резерв в размере 3% от общего объема источников финансирования, использующийся в целях:

1. возмещения убытков, образовавшихся в связи с невозможностью в законном порядке взыскать суммы нереальной к взысканию дебиторской задолженности, так называемой категории «сомнительных долгов», выданных займов, материальной помощи, кредитов и прочих материальных средств;
2. оказания благотворительной или спонсорской помощи предприятиям, организациям и частным лицам;

3. осуществления социальных выплат работникам фонда.
К основным видам деятельности фонда относятся:

предоставление материальной помощи индивидуальным застройщикам на возмездной льготной основе с учетом программ застройки и развития инфраструктуры населенных пунктов области с соблюдением требований действующего законодательства и с учетом Положения о порядке выдачи и возврата материальной помощи, предоставляемой ГУП «Белгородский областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства»;
финансирование научно-практических исследований по развитию и расширению индивидуального жилищного строительства;
финансирование и строительство жилищного фонда социального назначения;
инженерная подготовка территорий под новое жилищное строительство;
операции с ценными бумагами от своего имени и за свой счет, приобретение ценных бумаг, в том числе государственных, с целью получения доходов, направляемых на развитие индивидуального жилищного строительства, осуществляемые в соответствии с действующим законодательством;
осуществление любых сделок, в том числе крупных, купли-продажи недвижимого имущества (жилого и нежилого назначения), оптовой и розничной торговли, другие виды хозяйственной деятельности, не запрещенной законодательством, направленные на получение средств, используемых на развитие индивидуального жилищного строительства;
внешнеэкономическая деятельность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации;
другие мероприятия, направленные на развитие жилищной программы.

Единственным учредителем (собственником имущества) фонда является Белгородская область.

Полномочия собственника имущества фонда осуществляет Комитет по управлению государственным имуществом Белгородской области.

Имущество фонда является государственной собственностью Белгородской области и принадлежит ему на праве хозяйственного ведения. Имущество, полученное в результате доходов, является собственностью Фонда и учитывается на отдельном балансе.

Фонд имеет структурные подразделения в областном центре и филиалы в 21 районе области.
Уставной фонд ГУП «Белгородский областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства» составляет 500 тысяч рублей.

Источниками формирования уставного фонда являются:

- бюджетные ассигнования областного уровня;

- доходы и поступления от деятельности фонда, остающиеся в его распоряжении и направляемые на реализацию основной цели фонда после расчетов с бюджетом по налогам согласно действующему законодательству России.
- целевые кредиты;

- иные поступления, не запрещенные законодательством России.
Управление фондом осуществляет Комитет по управлению государственным имуществом Белгородской области.
Единоличным исполнительным органом фонда является генеральный директор, назначаемый на должность и освобождаемый от должности распоряжением губернатора.

За период с 1993 по 2003 годы при участии фонда поддержки индивидуального жилищного строительства введено в эксплуатацию 23700 жилых домов общей площадью более 3 млн. квадратных метров. В период с 1998 по 2003 годы введено в эксплуатацию около 35 тысяч квартир в многоэтажных жилых домах и более 12 тысяч индивидуальных жилых домов.
Особое внимание было уделено индивидуальному жилищному строительству на селе. Селяне получили возможность заключить договор на получение льготной ссуды с последующим погашением в течение 15 лет, в том числе сельскохозяйственной продукцией, произведенной на личном подворье.

Областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства бесплатно предложил застройщикам 40 архитектурных проектов жилых домов.

Под выбранный проект застройщикам по льготным ценам предоставлялись строительные материалы.

78 процентов от общего объема выделенных ссуд приходилось на долю работников сельского хозяйства. Для сельской интеллигенции был применен льготный коэффициент погашения ссуд, льгота предоставлена многодетным семьям, строящим свои дома. Всем им снижается количество сдаваемой сельхозпродукции в счет погашения ссуды.

В декабре 2003 года Постановлением губернатора утверждена стратегия развития жилищного строительства на территории Белгородской области до 2010 года. Стратегическим направлением при утверждения новых подходов к жилищному строительству определено:

- строительство индивидуального жилья и создание необходимых условий его увеличения до 1 млн.кв. метров в год (не менее 6000 жилых домов в год);
- строительство не более 150 тысяч кв. метров многоэтажного жилья повышенной комфортности.

При этом реализация стратегического направления  осуществляется в два этапа:

1. В 2004-2007 годах довести объем индивидуального жилья до 
1 млн.кв. метров, в том числе:

- 500 тысяч кв. метров ввода жилья обеспечивает ГУП «Белгородский фонд поддержки индивидуального жилищного строительства»;

- 500 тысяч кв. метров жилья вводится индивидуальными и корпоративными застройщиками–инвесторами.
2. В 2007–2010 годах сохранить достигнутый уровень жилищного строительства.

В Постановлении губернатора определены следующие требования к жилищному строительству:

В городах и районных центрах:

- основные типы застройки: многоэтажные жилые дома повышенной комфортности – 20 %, низкоэтажное высокоплотное жилье – 30 %, коттеджная застройка – 50 %;

- многоэтажное жилье размещать преимущественно в районах со сносом ветхого жилого фонда;

- инженерное обеспечение многоэтажных жилых домов предусматривать, как правило, с использованием автономных систем теплоснабжения и централизованных систем водо-, электро– и газоснабжения;
- при разработке проектно–сметной документации предусматривать:

в первых этажах жилых домов размещение детских дошкольных учреждений на 25–40 мест, помещений для оказания бытовых услуг, торговли и других социально значимых объектов;

размещение гаражей – стоянок из расчета одно место на каждую проектируемую квартиру;

комплексное благоустройство закрепленных территорий и автотранспортных подъездов.

В пригородных зонах и сельских населенных пунктах:

- основные типы застройки: низкоэтажное высокоплотное жилье – 20%, коттеджная застройка и сельский жилой дом – 80 %;

- низкоэтажное высокоплотное жилье размещать на площади 0,03 – 0,08 га;

- коттеджную застройку предусматривать отдельно стоящими домами площадью 120-150 кв. метров с площадью участка до 0,25 га;

- сельские жилые дома (усадьба) – площадью 105–200 кв. метров и участком 0,3–0,5 и более га;
- кварталы застройки обеспечивать автономными системами теплоснабжения и канализации.

Предоставление земельных участков под индивидуальное жилищное строительство осуществляется с учетом следующего:

- органы местного самоуправления муниципальных образований обеспечивают разработку градостроительной документации, выделение земельных участков под застройку, выделение рекреационных зон, развитие социальной инфраструктуры, автодорог и транспортного  сообщения и после решения данных вопросов предоставляют земельные участки под строительство индивидуальным и корпоративным застройщикам – инвесторам;

- обустройство земельных участков инженерными сетями осуществляют, как правило, предприятия и организации топливо–энергетического и коммунального комплексов за счет средств бюджетов, собственных средств и по соглашениям – средств населения;

- земельные участки предоставляются индивидуальным и корпоративным застройщикам–инвесторам на основании заявлений в органы местного самоуправления муниципальных образований, как правило, в аренду на время, определенное нормативными сроками строительства;

- выделенные под индивидуальное жилье земельные участки при строительстве реализации и дроблению не подлежат;

- при подключении инженерных сетей к земельному участку индивидуального застройщика орган местного самоуправления муниципального образования заключает с ним соглашение о возмещении затрат на обустройство инженерных сетей и информирует об этом Центр обслуживания граждан и юридических лиц по принципу «Одно окно», который ставит на учет данное соглашение. Соглашение предусматривает, что в случае реализации земельного участка индивидуальный застройщик обязывается погасить органу местного самоуправления муниципального образования затраты со стороны бюджета на обустройство инженерными коммуникациями данного земельного участка;
- в случае невыполнения условий вышеуказанного соглашения со стороны индивидуального застройщика орган местного самоуправления муниципального образования информирует об этом Центр обслуживания граждан и юридических лиц по принципу «Одно окно»  для учета при оформлении договора купли–продажи данного земельного участка.
В качестве мер стимулирования строительства индивидуального жилья определены:

- жилищные займы в денежной или товарной (стройматериалы) формах на строительство индивидуальных жилых домов, выдаваемые ГУП «Белгородский фонд поддержки индивидуального жилищного строительства»;

- ипотечные жилищные кредиты на приобретение жилья, выдаваемые через ОАО «Белгородская ипотечная корпорация»;

- целевые жилищные кредиты на строительство и приобретение жилья, выдаваемые региональными банками по системе корпоративного кредитования под поручительство хозяйствующих субъектов области;
- разовые жилищные субсидии органов местного самоуправления и  хозяйствующих субъектов области;

- субсидирование процентных ставок по целевым жилищным и ипотечным кредитам и жилищным займам за счет областного и местных бюджетов и хозяйствующих субъектов.
Хозяйствующим субъектам всех форм собственности рекомендовано разработать конкретные жилищные программы предприятий и организаций, стимулирующие строительство индивидуального жилья работниками, предусматривающие в том числе:

- выдачу поручительств за работников предприятий и организаций перед региональными банками под получение трех-, пятилетних целевых жилищных кредитов (одно поручительство на каждые 50 млн. рублей валовой выручки предприятия, организации);
- предоставление разовых жилищных субсидий, субсидирование процентной ставки по выданным целевым жилищным кредитам и выдачу жилищных займов работникам за счет средств специальных фондов, формируемых из прибыли предприятий и организаций (направление в спецфонды до 30% объема чистой прибыли);
- предоставление дополнительных возможностей в кредитовании для своих работников за счет организации кредитных потребительских кооперативов граждан.

Региональным банкам рекомендовано определить лимиты и заключить соглашение с ГУП «Белгородский фонд поддержки индивидуального жилищного строительства» по долгосрочному (до 10 лет) корпоративному кредитованию на льготных условиях (до 12% годовых) населения области.

От имени Белгородской области в качестве единого заказчика по скупке земельных паев и земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в перспективных местах застройки, консолидации переведенных в соответствии с действующим законодательством в областную или муниципальную собственность земельных участков из невостребованных земельных паев, земель, находящихся в коллективно–совместной собственности, земель из фонда перераспределения, земель запаса, расположенных в пригородных зонах, выступает ГУП «Областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства».
Установлено, что перевод земель сельскохозяйственного назначения под цели индивидуального жилищного строительства в установленном законодательством порядке, осуществляется по предложениям фонда.

Правительством области совместно с органами местного самоуправления муниципальных образований подготовлены сводные бюджеты финансирования строительства инженерных сетей и автомобильных дорог по каждому муниципальному образованию в разрезе конкретных микрорайонов массовой застройки на период 2004-2010 годы.
С 2004 года прекращена практика выдачи технических условий заказчикам-застройщикам и корпоративным заказчикам-инвесторам на подключение к инженерным сетям в городах и районах, включающих дополнительные обременения по строительству внеплощадочных инженерных сетей.

Также совместно с органами местного самоуправления:

1) определены конкретные земельные массивы для перспективной до 2020 года комплексной застройки под индивидуальные жилищное строительство с целью передачи их застройщикам-инвесторам под строительство инженерных коммуникаций, жилых домов и благоустройство;

2) представлен реестр областных земельных ресурсов под перспективные места застройки с учетом лесопарковых зон;
3) разработана и откорректирована с учетом принятой стратегии градостроительная документация;

4) разработан комплекс мер конструктивного, технического и экономического характера, стимулирующих снижение стоимости строительства индивидуального жилья;
5) утвержден порядок и условия строительства, реализации и последующей эксплуатации всех типов инженерных сетей в микрорайонах массовой застройки;

6) решен вопрос проведения дополнительных экспертиз проектов всех жилых домов, намеченных к строительству на территории области, заказчикам-застройщикам предложено внести соответствующие изменения в проектно-сметную документацию.
Правительством области совместно с ГУП «Белгородский фонд поддержки индивидуального жилищного строительства» определен перечень предприятий строительной индустрии и отработан с ними механизм и порядок финансирования кредитных линий на предоставление товарных займов населению под строительство индивидуального жилья.
При формировании областного и местного бюджетов ежегодно предусматриваются средства на обустройство инженерных сетей микрорайонов массовой застройки.

В области разработан областной норматив на строительство мало -и многоэтажного жилья. 

В июне 2004г. Постановлением Правительства Белгородской  области № 57-ПП согласованы, предложенные ОАО «Белгородская ипотечная корпорация», примерный порядок и условия предоставления земельных участков индивидуальным и корпоративным застройщикам для строительства жилья.
Этим же постановлением органам местного самоуправления было рекомендовано:
1) в целях содействия реализации областной программы развития индивидуального жилищного строительства заключить с ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» соглашения по обмену информационными ресурсами, проведению методологической работы с руководителями предприятий и организаций по вопросам оказания содействия гражданам в предоставлении земельных участков для жилищного строительства, а также организации сбора поступающих заявлений от потенциальных застройщиков;

2) образовать постоянно действующие комиссии для рассмотрения вопросов предоставления земельных участков для жилищного строительства индивидуальным и корпоративным застройщикам, включив в их состав представителей профсоюзов и других заинтересованных общественных организаций и органов территориального общественного самоуправления.
В феврале 2005 года была согласована новая редакция Примерного порядка и условий предоставления земельных участков индивидуальным и корпоративным застройщикам для строительства жилья.

Передача земельных участков предприятиям и организациям (корпоративным застройщикам) производится на условиях аренды сроком до 3-х лет с предварительным согласованием мест размещения объектов строительства. Договором аренды земельного участка предусматриваются условия, на которых осуществляется это строительство.

Все расходы, связанные с оформлением необходимой документации на земельный участок (земельный массив) для застройки, в том числе на межевание, постановку на государственный кадастровый учет, государственную регистрацию договора аренды, подготовку проектной документации на инженерно-коммуникационное обустройство, строительство инженерных сетей и проведение инженерно-коммуникационного обустройства земельного участка, принадлежащего ОАО «Белгородская ипотечная корпорация», несет организация в лице корпоративного застройщика.

В случае предоставления ОАО «Белгородской ипотечной корпорацией» земельных участков с изготовленной градостроительной документацией и выносом в натуру границ земельных объектов, а также с построенными внутриквартальными инженерными сетями, корпоративные застройщики обязаны возместить затраты корпорации по данным видам работ.

Предоставление земельных участков, принадлежащих ОАО «Белгородская ипотечная корпорация», индивидуальным застройщикам, осуществляет ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» на основании поступивших заявлений.

Сбор заявлений на предоставление земельных участков для  индивидуального жилищного строительства осуществляется органами местного самоуправления непосредственно или через предприятия, организации и учреждения в соответствии с соглашением, заключенным с  ОАО «Белгородская ипотечная корпорация». В этом соглашении предусматриваются условия совместной работы, сроки, порядок взаимодействия, в том числе регистрация заявлений, их проверка, занесение в базу данных и передача на бумажных и электронных носителях в 10-дневный срок ОАО «Белгородская ипотечная корпорация». Заявление подается гражданами по единой форме, разработанной и утвержденной в установленном порядке ОАО «Белгородская ипотечная корпорация». При этом других дополнительных документов от заявителей не требуется. При необходимости (в том числе при поступлении жалоб, обращений) ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» в установленном законодательством порядке может осуществить проверку достоверности указанных в заявлении сведений. Сбор заявлений носит открытый характер.

В вышеуказанном соглашении предусматривается, что органы местного самоуправления с участием ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» проводят в трудовых коллективах, предприятиях и  учреждениях, общественных организациях, предпринимательских объединениях непосредственно и через средства массовой информации работу по разъяснению порядка и правил предоставления земельных участков, доводят до них информацию об этих участках (местоположение, сроки предоставления, инженерное обустройство и т.д.). Совместно с руководителями и собственниками предприятий, профсоюзными организациями определяются меры финансово-кредитной, организационной и другой поддержки индивидуального жилищного строительства.
Эти меры включают следующие направления:

1. выдачу поручительств предприятиями и организациями за своих работников при предоставлении последним займов или кредитов для  строительства индивидуального жилья;
2. субсидирование процентной ставки займа или кредита, полученного застройщиком для строительства индивидуального жилья;
3. предоставление займов или ссуд (как правило, беспроцентных) своим работникам за счет собственных средств предприятий;
4. оказание помощи в строительстве со стороны предприятия строительными материалами, техникой, в  том числе средствами малой механизации, рабочей силой и т.д.;
5. предоставление дополнительных отпусков.

Поступившие заявления систематизируются ОАО «Белгородская ипотечная корпорация». Затем ОАО «Белгородская ипотечная  корпорация» (ее представители на местах) принимает заявителей и предоставляет им земельные участки в размерах и по местоположению в соответствии с их пожеланиями, оформляя это своим решением.
ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» в десятидневный срок с момента принятия решения о предоставлении земельного участка готовит землеустроительное дело на участок и заключает договор с застройщиком о предоставлении участка в собственность на условиях, определенных Примерным порядком.
Если число поступивших заявлений превышает количество земельных участков на данной территории (земельном массиве), проводится жеребьевка. Лица, не попавшие в число тех, кому  предоставляются участки по итогам жеребьевки, имеют право на участие в получении земельных участков на других территориях (земельных массивах). Близкие родственники (родители, дети, братья, сестры, дедушки, бабушки и внуки), выразившие желание приобрести земельные участки, граничащие между собой, имеют право участвовать в жеребьевке по коллективной заявке.

При прочих равных условиях в ходе принятия решения ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» учитывает период проживания лица на территории Белгородской области не менее 10 лет.

При предоставлении участка в собственность до застройщика доводится информация о решении органов местного самоуправления о том, что предоставленный в его собственность земельный участок как самостоятельный объект недвижимости в дальнейшем не подлежит дроблению на отдельные земельные участки на площади менее 0,15га, предназначенные для индивидуального жилищного строительства либо для других целей. При слиянии двух и более земельных участков в установленном законодательством порядке ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» в зависимости от фактически сложившейся площади нового земельного участка производит перерасчет первоначальной стоимости (сумма выкупной цены и предоставленных льгот по всем объединенным участкам) и оформляет дополнительное соглашение с собственником нового (объединенного) земельного участка. В дополнительном соглашении указывается сумма доплаты и срок ее внесения за сверхнормативную площадь (за каждые 100 кв. метров свыше 0,15га, в зависимости от площади, установленной Примерным порядком).

Участки площадью 0,15га, 0,25га при планировании застройки должны иметь точные размеры. Участки свыше 0,25га до предельных размеров, устанавливаемых муниципальными образованиями, могут иметь произвольную площадь в соответствии со сложившимися размерами при архитектурно-планировочных и топографических работах.
Данные условия в установленном законодательством порядке закрепляются в соответствующей генеральной схеме развития населенного пункта (правилами землепользования и застройки) и носят регулирующий характер.

Оценочная стоимость земельных участков, которые передаются в собственность граждан, определяется ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» в соответствии с действующим законодательством об оценке земли. Эта стоимость является нормативной при объявлении цены продажи и указывается в договоре.

Одновременно предусматривается предоставление для индивидуальных застройщиков льгот по оплате стоимости земельного участка, которые формируются с учетом следующих критериев:

1. В отношении земельных участков, не превышающих установленные для целей индивидуального жилищного строительства нормативные размеры (1500 квадратных метров), оплата производится исходя из затрат, связанных с расходами по вводу земельного участка в оборот (затраты по выкупу или изъятию земельного участка у собственников, землепользователей, землевладельцев, затраты по всему комплексу подготовительных работ по передаче земельного участка под строительство и оформлению необходимых документов) в соответствии с расчетами этих затрат, и определена в размере 10 000рублей.
2. В отношении земельных участков площадью свыше 1500 квадратных метров и до 5000 квадратных метров уплачивается 10 000 рублей за нормативную площадь 1500 квадратных метров и за каждые сверхнормативные 100 квадратных метров производится доплата в сумме 10 000 рублей в сельских поселениях.
3. В отношении земельных участков площадью свыше 5000 квадратных метров уплачивается 10 000 рублей за нормативную площадь (1500 квадратных метров) и за каждые сверхнормативные 100 квадратных метров производится доплата: до 5000 квадратных метров - 10 000 рублей; свыше 5000 квадратных метров- 15 000 рублей в сельских поседениях.

В городских поселениях оплата нормативной и сверхнормативной площади по решению корпорации может увеличиваться в 2 раза.

Предоставление земельных участков будет производиться согласно образуемой очередности.

Нормативный размер для участков первой и второй очередей составляет 1500 квадратных метров.

Для последующих земель, выделяемых для целей индивидуального жилищного строительства, нормативный размер участка составляет 2500 квадратных метров.

По оплате стоимости земельного участка индивидуальным застройщикам предоставляется отсрочка платежа сроком на 8 лет (5 лет - нормативный срок строительства и 3 года после его завершения) с момента регистрации перехода права собственности. До момента полной оплаты земельный участок в соответствии со ст. 488 ГК РФ находится в залоге у ОАО «Белгородская ипотечная корпорация». Отсрочка прекращается при неисполнении обязательств.
Условиями предоставления отсрочки (льгот) по оплате стоимости земельного участка в договоре должны предусматриваться следующие обязательства застройщиков, являющиеся неотъемлемой частью договора на передачу в собственность земельного участка, с их юридическим оформлением, гарантирующим обоюдную ответственность сторон:

а) подписание договора-обязательства, согласно которому застройщик пользуется объектами инфраструктуры (объекты газоснабжения, электроснабжения, водопользования, дороги и другие коммуникации), которые построены полностью или с частичным привлечением средств из областного и (или) муниципальных бюджетов, а также за счет собственных средств застройщика в размере 65 000рублей, уплачиваемых в следующие сроки с момента заключения договора:

1 год- 10 000 рублей;

2 и 3 год – освобождается от уплаты;

с 4 по 8 год -10 000 рублей ежегодно.
При этом в период действия отсрочки платежа (8 лет) предусматривается предоставление льготы по оплате строительства инженерных сетей, которые должен внести застройщик:

- при рождении двух детей в размере 50% от суммы, подлежащей к уплате;

- при рождении трех детей в размере 100% от суммы, подлежащей к уплате;
б) обязательство собственника земельного участка в случае его продажи либо дарения третьему лицу незастроенным, участка с начатым строительством, а также участка вместе с завершенным строительством объектом внести (компенсировать) недоплаченную сумму стоимости земельного участка при его предоставлении в собственность (потерь ОАО «Белгородская ипотечная корпорация») и сумму затрат, указанную в договоре на проектирование и строительство инженерных коммуникаций (газ, вода, электроэнергия), ОАО «Белгородская ипотечная корпорация».
Обязательство по подключению коммуникаций по постоянной схеме к жилому дому принимает на себя ОАО «Белгородская ипотечная корпорация», которое осуществляется по отдельному договору на каждый вид услуг. В данном случае ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» руководствуется планом инженерного обустройства жилых массивов, подготовленным специализированной организацией и утвержденным в установленном порядке.
При реализации мероприятий, связанных с предоставлением земельных участков для индивидуального жилищного строительства гражданам, и во взаимоотношениях с застройщиками ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» принимает на себя обязательства:

по обеспечению строительства инженерных коммуникаций и их подвода до мест подключения индивидуальных жилых домов (внеплощадочные магистральные и внутриплощадочные инженерные сети);

по снабжению водой, электрической энергией и природным газом в срок не позднее 3-х лет после передачи участка в собственность;
по строительству дорог, в том числе магистральных и внутриквартальных, в срок не более 5-ти лет;
по подключению жилых домов к коммуникациям от обозначенных мест при выполнении застройщиком условий, на которых предоставляется участок (строительство дома в течение 5-ти лет), которое производится по определенным нормативным расценкам, связанным с выполнением данных работ;
по предоставлению отсрочки платежа стоимости земельного участка с последующим его погашением (аннулированием обязательств) через 3 года после регистрации дома, если застройщиком выполнены условия договора и ряд других обязательств.

ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» совместно с Правительством области и органами местного самоуправления в соответствии с условиями заключенных с ними договоров осуществляет:

1. контроль за сроками и качеством строительства инженерных коммуникаций, в том  числе в качестве заказчика в районах индивидуальной жилищной застройки, организацию их ввода в эксплуатацию (подключение), контроль за расчетами с исполнителями строительных работ, в том числе в случае нарушения сроков строительства;
2. контроль за исполнением архитектурного плана застройки с привлечением органов архитектуры и градостроительства и при участии органов местного самоуправления, закреплением архитекторов по договору за конкретными микрорайонами;
3. организацию работы жилищных комиссий по приемке жилых домов, учет ввода построенных домов;
4. участие в рассмотрении и разрешении всех спорных вопросов застройщиков, связанных с жилищным строительством;
5. распределение в установленном порядке земельных участков на конкурсной или иной основе для обустройства рекреационных зон, застройки спортивными, культурно-развлекательными, торговыми и прочими объектами социального назначения;
6. внесение предложений о присвоении названий микрорайонам, улицам, которые направляются органам местного самоуправления для  принятия ими соответствующих решений по этим вопросам;
7. мероприятия по созданию товариществ собственников жилья либо других подобных объединений;

8. внедрение современных информационных технологий по контролю за ходом исполнения программы индивидуального жилищного  строительства.

ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» совместно с ГУП «Белгородский областной фонд поддержки индивидуального жилищного строительства» ежегодно готовит и представляет правительству области для рассмотрения отчет о ходе выполнения программы индивидуального жилищного строительства. Данный отчет публикуется в средствах массовой информации.

Для удовлетворения потребностей населения в средствах для осуществления жилищного строительства и приобретения недвижимости в Белгородской области был создан Кредитный потребительский кооператив граждан «Свой дом» (с января 2005 года - Потребительский инвестиционный кооператив «Свой дом», сокращенно ПИК «Свой дом»).

Кооператив имеет свои структурные подразделения в областном центре и 19 районах области.

Основными задачами кооператива являются:

- организация инвестирования денежных средств в индивидуальное жилищное строительство и приобретение недвижимости, осуществляемое членами кооператива;
- формирование и обеспечение накопления паевого фонда за счет добровольно объединяемых членами кооператива паевых накопительных взносов, заемных, кредитных и (или) иных полученных на ином законном основании средств.

Для достижения уставных целей и реализации задач кооператив имеет право:

-заключать с вступающими в него физическими лицами членские договора и принимать на их основе денежные средства в качестве паевых накопительных взносов;

-объединять паевые накопительные взносы членов кооператива в наличной денежной форме в своей кассе, в безналичной денежной форме на счетах кооператива, в кредитных организациях;

-предоставлять членам кооператива целевые займы для строительства индивидуального жилья или приобретения недвижимости в собственность, при условии предоставления членом кооператива или третьим лицом достаточного обеспечения возврата займа в виде поручительства, залога недвижимости (ипотеки) или иного обеспечения;

-заключать с членами кооператива и (или) третьими лицами договоры обеспечения обязательств (поручительства, залога недвижимого имущества (ипотеки);
-использовать для инвестирования в строительство и приобретения жилья членами кооператива средства государственного и муниципального целевого финансирования, а также средства общественных и иных организаций и иных организаций и объединений в порядке установленном действующим законодательством;

-заключать сделки, направленные на обеспечение потребностей членов кооператива в инвестициях, в  том числе сделки с кредитными, страховыми, риэлтерскими, оценочными и иными организациями;
-свободно распространять информацию о своей деятельности, в  том числе  и путем подачи рекламы.

В Потребительский инвестиционный кооператив могут вступить:

-работники бюджетной сферы - на основании ходатайства,
-молодые люди до 35 лет – на основании ходатайства,
- работники предприятий, организаций всех форм собственности- при уплате предприятием, либо гражданином безвозмездно 50 тысяч рублей (компенсация бюджетных затрат).

Лица, вступающие в кооператив, должны быть постоянно зарегистрированы и постоянно проживать в Белгородской области. 

Для вступления в кооператив необходимо представить:

-ходатайство с места работы (от вышестоящей организации) (Например: если вновь  вступающий человек работает в школе или в детском саду, то от Управления образования). Если вновь вступающий человек проходит по программе «Молодые люди до 35 лет», то ходатайство необходимо взять от Управления по делам молодежи. (ксерокопия + оригинал);
- ксерокопию паспорта;
- ксерокопию свидетельства ИНН;
- ксерокопии правоустанавливающих документов на земельный участок, объект недвижимости (свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок, кадастровый план, договор купли-продажи, акт приема-передачи, разрешение на строительство, свидетельство о государственной регистрации права собственности на дом или неоконченное строительство, если есть);
-заявление на вступление в члены кооператива «Свой дом»;
- договор о передаче личных сбережений кооперативу.
Поданное по установленной форме заявление рассматривается в течение одного месяца. Прием осуществляется распоряжением Председателя кооператива.

Кандидат в члены кооператива приобретает права и обязанности члена ПИК «Свой дом» с момента принятия Председателем кооператива или иным уполномоченным лицом положительного решения по его заявлению, подписанию членского договора и внесения частично или полностью паевого накопительного взноса, в размере и в порядке, установленном членским договором. Лица, по заявлению которых принято решение о их приеме в члены кооператива, до внесения паевого накопительного взноса или его части являются кандидатами в члены кооператива, и полностью приобретают права членов кооператива после внесения денежных средств.

Имущество потребительского инвестиционного кооператива образуется за счет денежных паевых накопительных взносов его членов и средств, переданных на целевой основе государством, муниципальными образованиями, физическими и юридическими лицами, в результате иных, не запрещенных действующим законодательством поступлений.

Средства паевого фонда кооператива используются для выдачи целевых займов на осуществление жилищного строительства и оплату недвижимости.

Полное внесение паевого накопительного взноса дает право члену кооператива на получения инвестиции от кооператива. На паевой накопительный взнос может начисляться премия. Порядок начисления премии определен в Положении о начисление премий, утвержденном Правлением кооператива.
Конкретный размер паевого накопительного взноса члена кооператива зависит от его потребностей в инвестировании и определяется условиями членского договора, при  этом он не может быть менее 50 000 рублей.
Внесение паевого накопительного взноса дает члену кооператива право на получения инвестиций в виде займа. Максимальный размер выдаваемого займа не может превышать размер паевого накопительного взноса более чем в два раза. Обязательства по возврату полученных заемных средств определяются в договоре займа.

Порядок выдачи займов определяется Положением о выдаче займов, утвержденном правлением кооператива.

Финансовая поддержка осуществляется по схеме:

        Личный взнос:                                            Кредит:
       50 тыс. рублей (минимальный)                 100 тыс. рублей

        100 тыс. рублей                                           200 тыс. рублей

        300 тыс. рублей (максимальный)              600 тыс. рублей

Перечень необходимых документов для оформления получения возвратных денежных средств для индивидуального жилищного строительства включает в себя:

1. номер лицевого счета члена кооператива, реквизиты для перечисления (выбор членом кооператива банка осуществляется самостоятельно по минимальной ставке комиссионных);
2. поручительство физических либо юридических лиц на солидарную ответственность по возвращению денежных средств (на 1-ый этап);
3. договор залога на недвижимое имущество (на последующие этапы).
Погашение кредита осуществляется:

в первый год - 1% от суммы;
со второго по седьмой год – ежеквартально, равными долями + 1% годовых;
с восьмого по десятый год – ежеквартально, равными долями + 7% годовых.

Схема осуществления финансирования Потребительским инвестиционным кооперативом «Свой дом» выглядит следующим образом:

	Вступление в кооператив


                                   В срок до 5 лет
	Паевой накопительный взнос члена кооператива


Поручительство физических и (или юридических лиц)

                                                                Не менее, чем через 3 месяца

	I этап финансирования


Акт освоения (целевого использования) денежных средств

Договор об ипотеке (залоге) недвижимого имущества

                                                     Не менее чем через 2 месяца

	II этап финансирования


Акт освоения (целевого использования) денежных средств

Письменное заявление на возврат паевого накопительного взноса

                                                      Не менее чем через 2 месяца

	 Возврат паевого накопительного взноса


	Выход из кооператива


Идея строительства своего дома стала региональной национальной идеей. Каждый желающий начать строительство может получить ответы на любые вопросы в выпущенном ОАО «Белгородская ипотечная корпорация» пособии.

Примером участия предприятий и организаций Белгородской области в реализации стратегии жилищного строительства является деятельность корпорации «ЖБК-1». В структуру корпорации входят службы ипотечного кредитования с опытом работы, как с кредитующими банками, так и с гражданами, получающими через нее кредиты, благодаря чему сотни малообеспеченных людей построили и строят жилье. Даже структуры корпорации соответствуют областной стратегии жилищного строительства:

[image: image1]
ОАО «Белгородский завод ЖБК-1» одним из первых предприятий России начал реализацию программы жилищного кредитования населения.

Предприятие взяло на себя риск неплатежей клиентов перед банками путем предоставления поручительства. По договоренности с предприятиями клиент предоставляет в банк  минимальное количество документов, срок оформления кредита банками сократился до одного часа. Отдел ипотечного кредитования, созданный в 2002 году, взаимодействует с четырьмя банками, в том числе с отделением Сбербанка РФ.
За время работы отдела срок  кредитования увеличен с 1 до 7 лет, ставка по кредиту снизились с 25% до 18%. Первоначальный взнос снижен с 50% до 30% от стоимости жилья. Планируется увеличить срок кредитования до 30 лет, а ставку по кредиту уменьшить до 12-15%.

Сегодня для работников предприятия ставка по кредиту ниже рыночной и составляет около 15%. Для работников предприятия, отличающихся высокой эффективностью и профессионализмом, планируется снижение ставки за кредит. Сделанные расчеты показали, что компенсация части затрат на оплату процентов по кредиту более выгодны, чем простая оплата работнику части стоимости квартиры: денег хватает на обеспечение не одного, а четырех работников предприятия.
Улучшение условий предоставления кредитов позволяет, по мнению руководства предприятия, увеличить также сбыт жилья, возводимого строительными подразделениями корпорации.
Опыт органов государственной власти и органов местного самоуправления Белгородской области по решению жилищной проблемы, по мнению членов комиссии Областной Думы по вопросам местного самоуправления, требует изучения и внедрения, тем более что первый вице-премьер Д. Медведев на окружном совещании с главами регионов Уральского Федерального Округа в Екатеринбурге, посвященном ходу реализации проекта «Доступное жилье» заявил, что в стране назрела необходимость изменения подходов к жилищному строительству и сегодня необходимы меры по развитию малоэтажного жилья.
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