
КОСАРЕВА Надежда Борисовна

Президент Фонда «Институт экономики города»
О жилищном строительстве
Ведущая: Поговорим о том, о чем нам говорить грустно. О том, что жить негде, кушать хочется всегда. Надежда Борисовна нам расскажет о том, есть ли у нас надежды на то, чтобы было где-то жить, или они тают.
Косарева: Добрый день, уважаемые коллеги!
К сожалению, сегодня я вынуждена рассказывать об отрицательных тенденциях на жилищном рынке. Но, по моему мнению, положение не так ужасно. Сейчас сколько экспертов, столько и мнений, поэтому, честно говоря, никаким экспертным прогнозам верить нельзя. Тем не менее, экономисты делают прогнозы в меру своих сил и возможностей. Поэтому я буду рассказывать субъективно-научную точку зрения на происходящее на рынках жилья.
Должна сказать, что объективной научной точки зрения у нас не существует в силу того, что очень сильно запаздывает информация. Ирина говорила, что ваша информация с мест очень важна. Она важна в том числе для анализа происходящего на рынках жилья, потому что статистика Госкомстата есть только за третий квартал по жилищному строительству. Статистика Центрального банка есть тоже только за третий квартал по ипотечному кредитованию. А все самое интересное началось в октябре месяце.
Несмотря на это я попытаюсь рассказать, что у нас происходит на рынке жилья, как сказывается финансовый кризис на доступности жилья.
В 2004 году мы начинали готовить проект «Доступное жилье». Тогда 9% населения имело возможность приобрести жилье за счет собственных средств и кредита на текущих условиях. Потом этот показатель увеличился достаточно существенно. В 2007 году он повысился до18%, то есть в 2 раза увеличилась доля семей, которым, если нужно могут приобрести на рынке стандартное жилье по средним ценам. По 2008 году, несмотря ни на что, соотношение разных параметров будет таково. Этот показатель зависит от соотношения цен на жилье, доходов и условий ипотечного кредитования. Их соотношение их будет такой, что показатель не ухудшится.
Мы раньше прогнозировали эту целевую динамику и считали, что в 2010 году 30% населения будет доступно жилье. Но эта динамика, к сожалению, понизит свои темпы развития. По нашим прогнозам только к 2012 году мы сможем выйти на 25%.
Что происходит с ростом жилищного строительства? Это информация за 2006, 2007 и 9 месяцев 2008 года.
Ведущая: Это до кризиса?
Косарева: Я еще раз скажу, что за октябрь нет информации. Но при всем при том уже какая-то тенденция складывалась.
За 9 месяцев 2008 года у нас в среднем по стране прирост ввода жилья составил 3,8% по сравнению с 9 месяцами 2007 года. В 2006-2007 годах аналогичный показатель составлял 119,4%. То есть, существенное падение темпов роста.
Интересно посмотреть, за счет чего происходило падение темпов роста. Оказывается, что основные процессы происходили в 4 регионах. Москва, Московская область, Санкт-Петербург и Краснодарский край. То есть, в этих регионах в среднем произошло абсолютное падение ввода жилья за 9 месяцев 2008 года по сравнению с 2007 годом, то есть 81%. В остальных регионах в среднем произошел рост на 15%. То есть, ситуация была совсем не драматическая для всех остальных регионов. В основном, все происходило в четырех регионах с крупнейшим строительством жилья. Обычно на этих рынках строилось почти 40% вводимого жилья в 2006 году. В этом году их доля снизилась до 26%.
С одной стороны, это плохо. С другой стороны, я оцениваю это как положительную динамику. Это значит, что если раньше основной ввод жилья обеспечивался за счет четырех регионов, то сейчас в других регионах начинают развиваться положительные процессы.
Почему этот кризис оказал влияние на строителей? Если посмотреть структуру финансирования жилищного строительства, то мы увидим, что в первом полугодии 2008 года 52% ввода жилья – это было индивидуальное жилищное строительство. То есть, это собственные деньги граждан или кредиты гражданам на индивидуальное жилищное строительство. Это совсем не было связано со взаимодействием юридического лица застройщика и банка. 23% - было долевое строительство жилья в рамках Закона № 214 о долевом строительстве. Тут тоже просто привлекаются деньги людей в строительство. Лишь 25% - это все вместе. К сожалению, нет возможности оценить в среднем по России более детальную разбивку. Но в эти 25% входит все: и инвестиционные средства самих юридических лиц застройщиков, и кредиты, которые они брали у банков, и бюджетные средства, и средства физических лиц вне Закона № 214.
На первый взгляд очень низкая зависимость сектора строительства от банковских кредитов. Почему же тогда проблема с ликвидностью, стало трудно получить или пролонгировать банковский кредит, - повлияло сильно на строителей. Дело в том, что хотя доля заемных средств не доминировала у застройщиков, но она покрывала оборотные средства. То есть, они кредитовались для кассовых разрывов, для оборотных средств. Пока они еще не заключили договора долевого участия или еще что-то, они на какой-то срок брали банковский кредит. Когда этого не стало или стало слишком дорого, это стало проблемой.
С другой стороны, приостановился постоянный спрос населения, который предъявлялся даже на уровне котлована, потому что люди стали ждать, что друг жилье подешевеет. Сочетание этих двух факторов сказалось на строителях.
В 2007 году было введено 61 млн. кв. метров жилья. В этом году планировалось ввести 68-69 млн. кв. метров. Но, к сожалению, этого не будет. Хотя, драматизма по поводу ввода жилья в этом году не будет. Скорее всего, будет введено столько же жилья, как и в прошлом году. Может, даже чуть больше. Основной ввод жилья всегда бывает в четвертом квартале. В 2007 году 44% жилья было введено в четвертом квартале. Поэтому даже если у нас что-то приостановится, то ниже прошлого года все равно не будет. Четвертый квартал это уже не стройку завершают. Это уже административные процедуры по вводу жилья в эксплуатацию. То есть, дом уже построен. Если он в этом году мог быть теоретически введен, то он уже построен.
Поэтому основные проблемы начнутся со следующего года. За счет того, что в этом году что-то заморозили, что-то не начнется, в следующем году будет спад, который мы сможем преодолеть только к 2012 году. Тогда мы сможем выйти на уровень 2007 года.
Сейчас правительство принимает, на мой взгляд, довольно разумные меры. Они хотят сконцентрировать свой государственный спрос, который они и так бы предъявляли на рынке, в конце 2008-2009 году на первичном рынке. И именно на тех объектах, которые уже начаты, находятся в какой-то степени готовности. Предположим, на 70%. Для того, чтобы люди, которые уже вложили туда средства, не остались обманутыми дольщиками. Вполне разумно обеспечить гарантии, что государство выкупит оставшиеся квартиры по цене, которая будет устанавливаться путем котировок, с тем, чтобы под гарантию выкупа банк мог дать кредит на 6 месяцев для завершения строительства. Поэтому я думаю, что чрезвычайных ситуаций с обманутыми людьми не будет.
Они сейчас планируют около 80 млрд. руб. направить на это. Это порядка 10% годового ввода. Это нормально. Думаю, основную проблему это снимет. Тем более, что в некоторых регионах это делают и сами региональные власти. Например, в Москве направили на это 1 млрд. долл.
Что происходит с соотношением цен на жилье и доходами населения? Есть показатель, который называется «коэффициент доступности жилья». Этот показатель получаем так: стоимость квартиры разделить на средний доход семьи. 
В 2006-2007 году рост цен на жилье опережал рост доходов населения, поэтому значение этого показателя ухудшалось. В 2007 году надо было не есть и не пить 5,3 года, чтобы купить квартиру. Целевые показатели были снизить это примерно до 3-4.
В I, II, III кварталах 2008 года этот показатель практически не изменяется, а по III кварталу стал даже немного лучше. Потому что замедлился рост цен на жилье. Если в 2006-2007 году он резко опережал рост доходов населения, был реальный рост цен на жилье, то сейчас этот рост относительно доходов населения резко замедлился. Это положительная тенденция.
Если посмотреть этот коэффициент на первичном и на вторичном рынках, то мы заметим, что особенно хорошо он себя ведет на первичном рынке, именно на стройке. Его значение тут улучшается – он падает за счет того, что динамика цен на первичном рынке стала более позитивной. Цены не падают абсолютно, но и не растут такими темпами.
Оговорюсь в этом месте. Многие политики, журналисты пишут, что хорошо, что цены на жилье упадут. Это плохо со всех точек зрения. Если смотреть по-человечески: «как здорово! Цена на жилье меньше, значит, я смогу жилье купить». Но вы не сможете его купить. Его просто не будет, потому что никто не будет строить. Если резко упадут цены на жилье, инвестор не будет получать доходность, какую хочет, и он просто не будет строить это жилье. А на рынке ипотечного кредитования вообще начнется кризис как в Америке, потому что залог станет дешевле, чем кредит, который нужно отдать.
Ведущая: Да, поэтому вы вернете эту квартиру в банк и скажете: нам этого не надо. Вот в чем катастрофа. Тогда начинается реальный кризис.
Косарева: Самое главное, это происходит в том случае, когда очень маленький первый взнос. Если вы заплатили за квартиру 40-50%, то вы ее не бросите, потому что вложили большую сумму денег, которые вам потерять не хочется. А если вы вложили 5-10% или вообще ничего не вложили, и в этот момент падают цены на недвижимость, то вам бессмысленно возвращать 200 тыс. долл. Тогда вы их отдадите и купите квартиру за 100 тыс. долл.
Поэтому очень страшно выдавать кредиты без первого взноса. Почему все говорят, что надо вносить первый взнос? Именно поэтому. Если у вас нет первого взноса, нет вложений, то вы очень легко отказываетесь от квартиры в условиях падения цен на недвижимость. Тем самым происходит дефолт.
Теперь со стройкой и о взаимоотношении цен на рынке жилья разобрались. Но есть третий фактор. Фактор доходов населения, фактор стоимости жилья и фактор ипотечного кредитования. То есть, возможности взять ипотечный кредит.
Развитие ипотечного кредитования у нас было в 2006-2007 годах. Даже в первой половине 2008 года. Все время увеличивалась доля сделок на рынке жилья с ипотекой. В конце концов, почти 20% сделок совершалось в первом полугодии 2008 года с помощью ипотеки. Это очень много. При этом, выдавались не только ипотечные кредиты. Все забывают, что практически такая же величина выдается в форме просто жилищных кредитов. А именно кредиты на приобретение земельного участка, на подготовку земельного участка для индивидуального жилищного строительства. Это все физическим лицам. Или просто кредиты на индивидуальное жилищное строительство. Кредиты на реконструкцию индивидуального дома и приобретение жилья, квартиры, дома. 
Если эти кредиты не обеспечены залогом, то есть недвижимостью – земли, здания, строения, квартиры и так далее, то они попадают по классификации ЦБ в разряд жилищных кредитов. Например, Сбербанк выдает кредит с двумя поручительствами без всякого залога. Это попадает, на самом деле, сюда. Поэтому наполовину шел ипотечный рост, а наполовину выдавались просто жилищные кредиты по другим схемам, не обеспеченным ипотекой. 
Чтобы посмотреть динамику, которая не зависит от цен на жилье, мы перевели объемы выдаваемых кредитов в условные квадратные метры. То есть, сколько квадратных метров по текущим ценам можно было бы купить на деньги, которые выданы в виде кредитов. У нас получается интересная динамика. В I квартале каждого года происходит падение, а потом начинается рост. И рост больше, чем в предыдущий год.
Когда мы смотрели I квартал 2008 года, думали, что абсолютно такая же динамика, как и в 2007 году. То есть, в I квартале падение, а во II квартале рост. Но в III квартале тенденция стала другой. То есть, не упали абсолютно объемы выдаваемых кредитов, но они не росли теми темпами, как раньше.
Если посмотреть на темпы роста, то можно сказать, что III квартал составил 100% ко II кварталу. То есть, практически было выдано столько же кредитов, сколько и во II квартале. Это говорит о том, что в этом году в IV квартале возможно снижение объемов кредитов по сравнению с III кварталом. По году – снижения абсолютного не будет, а будет рост по сравнению с 2007 годом. Это понятно, почему произошло. Этот сектор испытал на себе влияние проблемы ликвидности, потому что этому сектору нужны не просто деньги, а нужны долгосрочные деньги. Чтобы выдать кредит на 20 лет, нужны, по крайней мере, годовые, трехлетние, пятилетние ресурсы.  Месячными депозитами или депозитами до востребования или даже на полгода, как сейчас финансирует тот же ВТБ-24 или Сбербанк, это очень рискованно. Потому что вы берете на себя риск изменения процентной ставки.
Испытав на себе такое отрицательное воздействие, многие банки стали прикрывать эти программы. Особенно маленькие, региональные. Но тенденция с тем, что на рынке остаются только крупные банки, была и раньше. У меня нет данных по концу 2008 года. Но даже если посмотреть на первое полугодие 2008 года, то становится понятно, что доля Сбербанка растет – 27, 29, 40. То есть, доля Сбербанка составляет 40%. Дальше – доля 15 крупнейших банков – 9, 11, 16. Доля мелких региональных банков постоянно уменьшается на этом рынке. Думаю, в этом году доля Сбербанка и других крупных банков, если в первом полугодии была 56%, то к концу года будет около 70%.
Часто задают вопрос: хорошо это или плохо? Ничего плохого в этом нет. Это не значит, что на рынке только один или только два банка. Их 16, 17, 20. Между ними есть конкуренция. До тех пор, пока на этом рынке будут оставаться 15-20 банков, ничего плохого в этом нет. Остальные региональные компании или банки могут выполнять определенные функции на рынке ипотеки. Например, выдавать кредит и тут же продавать его крупным банкам. Или обслуживание кредитов. Самое главное, чтобы они вообще выдавались.
Первая тенденция была – просто снижение объемов, снижение темпов прироста ипотечного кредитования. Вторая – концентрация их в крупнейших банках. Третья тенденция – повышение ставок по ипотечным кредитам. По конец сентября рублевые кредиты выросли до 13%, а по валюте – 11%. К сожалению, в октябре и ноябре эта тенденция продолжается. По оперативной информации, по итогам года в среднем по стране будет около 14%. Это очень много.
Ведущая: Но не известно, какая инфляция будет. Если инфляция будет 15%, то.
Косарева: Это уже известно, что, скорее всего, меньше 15%.
Ведущая: Поэтому это очень хорошо. Это ставка кредита меньше, чем ставка инфляции. Мы просто все в плюсе. Жаль, что не успели взять кредит.
Косарева: Здесь есть психологический момент. При такой высокой ставке, даже если у вас есть деньги, даже если вам дают кредит, психологически начинает сказываться мысль: что ж я буду выплачивать 2-3 цены квартиры? Психологически это тяжело. Мне задают вопрос: что делать в этой ситуации? Вот ставки растут, цена падает. Может, подождать, когда подешевле будет. Я отвечаю очень просто. Считаю, что если вы являетесь игроком, инвестором, спекулянтом на этом рынке, тогда надо спросить миллион специалистов, чтобы выбрать свою инвестиционную стратегию. Если вы простой потребитель и вам просто не хочется жить с тещей, у вас есть возможность купить квартиру, то зачем строить из себя глубокого финансиста. Купите вы эту квартиру и живите счастливо. Если у вас есть такая финансовая возможность. Если нет финансовой возможности, то здесь совершенно другая история.
Ведущая: Разговоры типа «не жить с тещей» для журналистов очень важны. На простых примерах вы должны понимать, что высчитывать. Это моя дочь говорит: «Мама, какой кошмар! Наша квартира обесценилась». Я говорю: «А тебе какая разница?» - «Ну как же!» и начинает говорить, какой это кошмар. Я говорю: «Как ты в ней жила, тебе деваться из нее некуда. Хоть она стоит три миллиона, хоть пол копейки, но ты все равно в ней будешь жить». Поэтому все эти истерики устраивают преимущественно мы с вами, журналисты. «Падает цена квадратного метра». Ну и что? Если вам не покупать, не продавать, то живите спокойно.
Косарева: Абсолютно правильно. Иногда мы очень многие факторы переоцениваем непонятно почему. На самом деле они нашу жизнь не очень затрагивают.
Вернусь. Все говорят: ставки растут, это плохо. На самом деле, что должно вас интересовать? Это соотношение цен на жилье, ваших доходов и этот показатель. То есть, попадаете ли вы в группу населения, которая по доходам может позволить себе купить квартиру.
Дальше. Исходя из сложившейся тенденции, мы прогнозируем, что в 2008 году объем выданных кредитов в текущих ценах будет такой же, как в прошлом году. А потом мы эту проблему более или менее решим. Я не считаю, что этот кризис будет затяжным. Тем более, в 2009 году скажется государственная поддержка. 
Надо заметить, что государственной поддержкой не такие глупые вещи делаются хотя бы на этих рынках. Я рассказывала, как они концентрируют государственный спрос. Это нормальная мера. Точно так же здесь. Дали 60 млрд. агентствам по ипотечному кредитованию. Это вполне нормальная мера. Они могут за счет этих 60 миллиардов не просто выкупить 60 миллиардов у банков ипотечных кредитов. Это мало при объемах ежегодной выдачи 600 миллиардов. Они с Центральным банком обсуждают другой механизм. Агентство даст поручительство по ипотечным ценным бумагам банков.
Предположим, у банка на балансе 1 млрд. руб. ипотечных кредитов. Он выпускает на основе этих кредитов ипотечную бумагу. Сначала денег не приросло. Пока просто манипуляция. По этой бумаге агентство дает поручительство. После этого банк идет в Центральный банк. Больше ему идти некуда, потому что нигде деньги взять невозможно. Он идет в Центральный банк и берет ломбардный кредит. Сейчас ипотечные бумаги попали в список кредитов.
Ведущая: Что такое ломбардные кредиты?
Косарева: Это залоговые кредиты. Под залог ипотечных ценных бумаг вам дает деньги Центральный банк.
Ведущая: Если ценная бумага без поручительства, то известно, что с ней делается. Она падает в цене в разы, как сейчас на рынке происходит. А если есть поручительство государственных агентств, то она не теряет цены. И среди всех залогов, теряющих в цене, она остается стабильной. Это повышает ее статус.
Косарева: Проблема состоит в том, что Центральный банк дает реквизиты короткие, на 3 месяца. Но сейчас АЖК пытается с ними договориться, чтобы они давали их хотя бы на год. Тогда они возвращают кредит и опять берут. Таким образом можно следующий год, пока на рынке отсутствуют ресурсы, продержаться. За счет 60 миллиардов АЖК может дать поручительств на 500 миллиардов. А в 2007 году мы 556 миллиардов выдавали. То есть, в принципе, мы можем поддержать этот рынок в течение года. А там, глядишь, и кризис кончится. 
Хочу еще рассказать про показатель – индекс приобретения жилья с помощью ипотечного кредита. Есть средняя семья из трех человек. У нее есть средний среднегодовой доход. Мы его делим на годовой доход, который нужен этой семье для того, чтобы взять кредит на приобретение стандартной квартиры (54 кв. м). У нас была не очень хорошая ситуация, потому что этот индекс составлял 65%. Это значит, что доход средней семьи был всего 65% от того, который нужен для приобретения стандартной квартиры. То есть, средней семье кредит был недоступен. 
Цель состояла в том, чтобы к 2012 году был доступен средней семье, а к 2020 году – чтобы семьи с более низкими доходами могли приобретать жилье. Что происходит сейчас? Этот индекс стоит на месте. Сложно понять, почему. Потому что там сказываются три фактора. Как соотносится доход семьи с ценой на жилье, и условия по ипотеке. То есть, условия по ипотеке ухудшаются. А соотношение «доход и цена» улучшается. То есть, доходы растут быстрее, немножко замедлился темп прироста цены на жилье. И доходы растут быстрее, чем цена на жилье. В результате, ситуация пока не изменяется, несмотря на кризис. Думаю, что и в IV квартале она не изменится.
Цены немножко снизятся. И то, что условия кредитования чуть-чуть ухудшаются, в результате – один на один – дадут примерно то же самое.
Основные проблемы остаются те же самые, к сожалению. Это то, что у нас спрос на жилье был больше предложения. Сейчас ситуация такая, что предложение жилья, особенно на первичном рынке, в некоторых городах превышает спрос. 
Высокий уровень взноса жилищного фонда, инфраструктуры, проблемы семей с низкими доходами, очередники, исполнение государственных обязательств. В заключение от текущей ситуации хочу перейти к более долгосрочной. Несмотря на текущую ситуацию и проблемы в ней, мне кажется, что нужно выстраивать более долгосрочную стратегию. Она у нашего государства на бумаге есть, но из-за кризиса они эти бумаги не утверждают, потому что боятся диссонанса между происходящей ситуацией и стратегией. Хотя, подготовлены два документа в настоящее время. 
Один называется «Проект долгосрочной стратегии массового строительства жилья до 2020 года». Второй документ называется «Государственная программа «Доступное жилье» до 2012 года». То есть, долгосрочный и среднесрочный документы. Оба документа направлены на то, чтобы решать проблему более глобально и вводить новые институты на этом уровне. Что имеется в виду?
Предположим, у нас нет кризиса, и нам надо решать более долгосрочные задачи. 18-19% людей могли сами приобрести жилье с помощью кредита и так далее. А хочется, чтобы таких было 60%. Внизу – красным – это те, кто вообще ничего не может по своим доходам. Им можно давать только социальное жилье. Сейчас таких 30-35%, а хочется, чтобы было 10-15%. Да, 10-15% семей будут малоимущими, и государство будет им давать социальное жилье. 
Но в серединке остается еще одна группа. Сейчас она огромная – почти 50% населения. А хочется, чтобы она стала обозримой, примерно 25-20%. Жилье на рынке им не доступно, но они не такие бедные, чтобы им давать полностью бесплатное жилье. Для них можно придумать другие инструменты. Например, можно возобновить институт жилищно-строительных кооперативов. Он очень развит во многих европейских странах. Этот институт позволяет сделать жилье более доступным за счет того, что застройщик продает жилье с прибылью. Он же коммерческий застройщик. А когда ЖСК строит для себя, он не коммерческий застройщик, потому что строит для себя. У него нет никакой прибыли. Вот и снижение, как минимум, на 20% стоимости жилья. Поэтому сейчас готовятся поправки в закон, чтобы возобновить, возродить кооперативное движение.
Сюда же может быть направлена государственная поддержка на приобретение жилья на рынке. Просто надо достичь соотношения общих параметров: цен, доходов, условий кредитования. При этом можно давать субсидии на первый взнос, например.
Вполне было бы разумно использовать такой инструмент, как субсидии на наем жилья. Вы просто арендуете жилье на частном рынке, а вам платят субсидию, как сейчас платят субсидии на социальном фонде на оплату жилья и коммунальных услуг.
То есть, в новом документе такие новые институты прописаны.
Здесь перечислены новые формы, которых пока еще нет. Это частный наем – жилищный фонд, что называется аренда, развивать побольше. Жилищно-строительный кооператив. Наем в некоммерческом секторе, в государственном, в муниципальном. Это все не социальный наем, а наем бесприбыльный. Социальный наем, который у нас существует, он не просто бесприбыльный. Он бесприбыльный – минус все инвестиционные затраты. Если кто-то проживает в неприватизированной квартире, то не платит не только прибыль тому, кто вам сдает жилье, но не оплачиваете его инвестиционные затраты на строительство жилья. Можно развивать еще обычной некоммерческий наем, когда инвестиционные затраты оплачиваются, а прибыли нет. 
Идея такая, чтобы к 2020 году у нас было такое распределение жилищного фонда. Чтобы 60-65%  людей жили в собственном жилье, а остальные делились на разные формы, которые сейчас мало развиты.
Это все, что я хотела рассказать. Теперь готова ответить на ваши вопросы.
Вопрос: Владимир.
Вы затронули вопрос обманутых дольщиков и сказали, что в ближайшее время их не будет. Во Владимирской области на 1 млн. 200 тыс. жителей приходится 216 обманутых дольщиков. Большинство из них «Социальная инициатива». Деньги, конечно, не возвращаются. Какова перспектива возврата денег или квартир в условиях кризиса?
Косарева: Насколько я знаю, во всех регионах существуют разные комиссии, которые переписывают, объединяют, пытаются помочь обманутым дольщикам. Конечно, в условиях кризиса возможности помощи сократятся. Как решали проблему, в основном? Передавали другим застройщикам, которые получали нормальную прибыль на этом и заодно решали эту проблему. В условиях, когда цены снижаются, рентабельность застройщиков сокращается, становится все труднее и труднее решить эту проблему. Это первое.
Второе. Я скажу свою точку зрения на этот вопрос. Она вам не понравится, потому что никому не нравится. Но такая у меня точка зрения. Я считаю, что им помогать не надо вообще. Что значит помогать обманутым дольщикам? Это значит, что мы с вами платим налоги в бюджеты. Мы платим зачем? Чтобы помогать тем людям, которые не в состоянии в этой жизни сами что-то сделать. Чтоб им платили помощь, предоставляли бесплатное жилье и так далее. Этим людям наши налоги не идут, а идут тем, у кого были деньги, чтобы принимать участие в этих программах. Но извините, почему мы должны им помогать? Для них нужно регулировать законодательство. И законодатель, наконец, дошел до того, что отрегулировал в 2004 году, приняв закон № 214. Я не знаю, что в голове у людей, когда они вступают в вексельные схемы или какие-то еще. Надо повышать свою грамотность, когда вы в этом участвуете. Вот, например, если у вас украли машину, вы же не требуете, чтобы государство выплатило деньги за украденную машину.
Вопрос: Свердловская область.
Допустим, вам сегодня нужно жилье. Вы сами в состоянии купить его в нынешних условиях? Если да, то каким образом?
Косарева: Я пыталась сказать, что сегодня, даже если нет никакого жилья, то доход только 18% семей позволяет им пойти в банк, взять кредит и купить квартиру на трех человек – 54 кв. метра. Но в нашей стране очень мало людей, у которых нет вообще никакого жилья. 77% семей имеют жилье в собственности. Значит, для начала хоть что-то есть. Можно улучшить жилищные условия. 
Если вам нужно улучшить жилищные условия, допустим, из однокомнатной квартиры переехать в двухкомнатную, то это по доходам могут себе позволить 48% семей. Дополнительно прикупить 25 кв. метров могут 48% семей.
Если вы относитесь к категории семей, у которых нет таких доходов, то,  сожалению, кроме как встать в очередь на муниципальное жилье, если вас признают малоимущими, у вас нет. Есть региональные программы для молодых семей, но они не гарантируют получение жилья. Нет такой программы, которая каждому человеку гарантирует возможность приобрести жилье. И думаю, никогда в жизни такого не будет.
Вопрос: Ульяновск.
У нас город маленький, небогатый. Но несмотря на то, что регион полудепрессивный, темпы роста строительства были большие за счет того, что использовались схемы, при которых застройщик привлекает заемные средства, и отстроенное жилье является залогом для следующего кредита. То есть, дома остаются фактически пустыми. Была такая ситуация, когда было много денег, занять можно было легко. Сейчас наши застройщики столкнулись с проблемой, что жилье девать некуда. Денег занять негде. Платить по кредитам надо. А за прошлый месяц было 63 сделки на весь город по продаже жилья. То есть, 63 семьи заплатили деньги. Что теперь с этим будет? Жилье в кредите. Цены снизить они не могут, потому что надо выплачивать всю сумму. Даже если появятся деньги из Центробанка на год, то через год могут понадобиться деньги опять. Банки, которые занимают деньги у Центробанка, занимают их не для того, чтобы через год вернуть, а чтобы через год занять снова.
Косарева: То, что я рассказывала про Центробанк, это я рассказывала про ипотечные кредиты, а не про кредиты на стройку. РЖК не будет давать поручительства по кредиту на стройку. Речь шла об ипотечном кредите на приобретение жилья человеком. И там рефинансирование через год из-за того, что кредит человеку дается на 20 лет. Хотя, средний период погашения кредитов около 7-8 лет. Многие досрочно гасят кредиты.
Что делать на рынке с жильем, если произошло затоваривание? Первое. Это фантастически непрофессиональные застройщики. У профессиональных застройщиков затоваривания в огромном объеме произойти не может. Оно моет быть в небольшом объеме, когда они ошиблись с прогнозами, с финансовыми схемами. 
А вы можете оценить объем непроданного жилья?
Журналист:  Около 20 девятиэтажек.
Косарева: Они были построены только на кредитные средства?
Журналист: 17 из них – точно.
Косарева: Это уникальная ситуация для России. Такого нет, чтобы строилось только на кредитные средства. Все строили на средства дольщиков.
Журналист: У нас тоже была проблема с дольщиками. После этого люди отошли в сторону, и ни о каком долевом строительстве речи не шло.
Косарева: Я никакой проблемы вообще не вижу. Если дома построены, то нет никакой проблемы. Их можно сдавать в аренду. Можно получать достаточно средств для того, чтобы пролонгировать. Банк – не самоубийца. Если банк будет обращать взыскания на эти дома сейчас, он получит, скорее всего, сумму близкую к нулю – возврат кредита. Если банк пойдет на реструктуризацию кредита, он вполне может получить возврат своего кредита полностью. Пока квартиры можно сдать в аренду и выплачивать часть кредита, то стабилизируется каким-то образом. Или же надо договориться о снижении цен.
Ситуация, когда дома построены, лучше, чем когда дома не достроены. Когда они не достроены и нет денег, это гораздо хуже.
Вопрос: Уфа.
Возможно ли в России устройство жилищных сберкасс как в Германии? Допустим, молодой человек или семья накапливают 50% стоимости жилья, потом банк выдает кредит под низкий процент – 3-4% годовых.
Косарева: Я очень плохо отношусь к этой схеме. Начиная с 1992 года ее у нас лоббируют. Это германо-австрийская система. Создаются специальные коммерческие банки. Сразу заметьте – коммерческие. Там сидят акционеры и лопатой гребут прибыль.
Начнем с того, что ни о каких 50% речь не идет. Это вспомогательная система и в Германии, и в Австрии. Максимум, что вы можете с ней сделать, если вы в здравом уме, то получить 40% от приобретения жилья. 20% накопить, 20% взять в кредит. Но оставшиеся 60% вы все равно берете в ипотечном банке. А копить, как вы говорите, 50 и 50, то вам 10 лет в очереди стоять придется. Этого никто не делает. В основном, это инструмент накопления денег на первый взнос или на ремонт.
Кроме того, система эта устроена таким образом. По депозитам там ставка ниже рыночной, поэтому по кредитам ставка ниже рыночной. Разница между ними в любом случае – 3%, три процентных пункта, которые акционеры имеют прибыль. Вот гроза на улице, что хочешь, а они свои 3% все равно имеют. Поэтому это абсолютно коммерческая схема, которая существует исключительно в условиях поддержки государства.
Правда, в Германии снизили выдаваемые застройщикам премии. Поэтому эти банки пошли в Восточную Европу, чтобы окучивать те правительства, чтобы те субсидировали их прибыль.
Для правительства это вообще самоубийственная система. Они берут на себя негарантированные обязательства на веки вечные. То есть, они объявляют, что мы на веки вечные все желающим будем субсидировать, платить премии по их вкладам. Вот сейчас кризис, цены упали на нефть, а они все равно будут обязаны платить. И ничего с этим сделать не смогут. Политически отменить эти программы или снизить очень тяжело. В Чехии сейчас немножко снижают, потому что понимают, что бюджет не потянет этих проблем. 
Это все предыстория. А что там самого плохого? Дело в том, что при высокой инфляции и росте цен на жилье все эти сбережения просто обесцениваются. Предположим, 15% инфляция. А вы платите по депозиту 5 или 3%. И что с вашими деньгами станет после первого года, если государство не заплатит вам премию компенсирующую до 15%? Вы никогда в жизни ничего не накопите.
В Германии эта система работает потому, что там инфляция 1%. И там всегда по депозитам ставка положительная. Предположим, 0,5% инфляция, 1,5% по рыночному депозиту и 1% по этому депозиту. То есть, он все равно выше инфляции. Никогда в жизни эту накопительную схему не устанавливают ставку ниже инфляции.
А у нас даже по простым депозитам отрицательные процентные ставки. Инфляция 15%, а депозит – 10%. И мы зачем-то сберегаем деньги в банках. Это для меня большая загадка. То есть, не работает это у нас, и не будет работать при такой высокой инфляции.
Вопрос: Пенза.
У нас в городе высок процент жилья, выкупаемого спекулянтами. Оно реально не задействовано. Думаю, для Москвы эта проблема стоит еще более остро. Сейчас, в связи с проседанием цены, не может настать такой момент, что конкуренты одновременно захотят выбросить это жилье на рынок, и цена просто рухнет?
Косарева: Никто не знает, какова доля жилья находится в собственности у спекулянтов. Это исключительные экспертные оценки. Никакой информации точной нет. Я оцениваю, что доля этого жилья не очень большая. Около 15%, не больше. Кто-то называет 50%. Но я не верю.
Более того. Даже если доля, предположим, 20%, то я с трудом себе представляю спекулянта, который такой дебил, что не сдает ее в аренду. Вот он купил, а в аренду не сдает, потому что такой дебильный. А если он сдает ее в аренду, то что тут плохого? Человек имеет в собственности жилье, пополняет частный арендный фонд, сдает в аренду. Ничего плохого в этом не вижу.
По вопросу продажи. Он должен быть дебилом, чтобы сейчас продать жилье. Он покупал для того, чтобы сделать прибыль, и вдруг продаст. Хотя, есть психология. Ведь акции продают на падении. У некоторых нервы не выдерживают, и они начинают сбрасывать свои акции. Но в недвижимости это уж точно долгосрочные инвестиции. Те, кто идет на рынок недвижимости, должен играть долгосрочно. В недвижимости не каждодневные тенденции.
Предположим, что они начнут продавать. Если это 50%, то это, конечно, очень существенно скажется на рынке. Но я не верю, что это 50%. Что касается Москвы, то я вообще не верю, что тут цены упадут. Они могут приостановиться, перестать расти. Я не вижу объективной основы для падения цен на жилье в Москве. В других городах может быть, конечно. Если у вас 50%, то это существенно, конечно.
Не бывает такого, чтобы цены на рынке жилья как упали, так больше никогда в жизни не росли.
Ведущая: Рынок жилья в этом отношении очень похож на рынок антиквариата. Это товар инвестиционный, но не каждодневного пользования. То есть, это не машина. Почему у антикваров никогда не падают цены? Они говорят, что у них увеличивается время экспозиции. То есть, время, когда на вещь смотрят, грубо говоря. То есть, она не продается, и они не спешат продать никогда. 
Я думаю, что если кто-то покупал жилье в инвестиционных целях в хрущевках, то он, конечно, попытается это продать. Хотя, продавать надо было раньше.
Я живу в московском районе Куркино. Вечером у нас не светятся окна в домах. Я бы сказала, что 15% окон светятся. Даже если предположить, что в десятикомнатной квартире светится только одно окно на кухне, это наводит меня на мысль про инвесторов.
Косарева: Они должны быть совсем дебильными.
Ведущая: Может быть, они хотят сдать квартиру по тем ценам, по которым она не сдается. Я не знаю как. Но что-то говорит мне о том, что цена не очень соответствует рейтингу.
Косарева: Что происходит с арендой? Аренда у нас гораздо ниже величины, которую отбивают инвестиционные затраты. Это правда. Почему у нас не развивается арендный фонд? У нас примерно 8% арендного фонда, но сдают только физические лица. У нас нет, как до революции, доходных домов. Юридическое лицо построило дом и весь его сдает. Почему такого нет? Потому что аренда, которая у нас сложилась, не позволит вам вернуть свои инвестиционные затраты. Почему? Потому что на арендном рынке очень много квартир, которые были приватизированы бесплатно. То есть, вы не понесли инвестиционных затрат, поэтому за какую цени ни сдадите, все в прибыли. Конечно, есть издержки на коммунальные услуги, но они небольшие.
То же самое для спекулянта на инвестиционном рынке. Как он себя вел? Он хотел получить прибыль за счет продажи, за счет роста цены, а не за счет аренды. Поэтому, пока идет ожидание роста, любая цена аренды для него прибыль. Любая. Все, что выше нуля. Потому что он отобьет инвестиционные затраты, получит прибыль на продаже квартиры.
Аренда сейчас составляет от того, что надо было бы, около 60-70%. Это неплохо. Но почему он этого не делает, для меня загадка.
Ведущая: Ведь много мороки. Надо не забывать, что народ ленится. Он не дебил. Он соотносит затраты и результат. Затраты: загадят квартиру, потом надо делать ремонт, испортят отношения с соседями. Это же советская страна.
Косарева: Это слишком большие деньги, чтобы так себя вести. Я не понимаю. Это не копейки. Это хорошая цена. Даже в Куркино можно сдать квартиру за очень хорошие деньги.
Ведущая: Мне кажется, что наши инвесторы хотят заработать именно на росте. Либо хотят сохранить деньги. Ведь полное отсутствие инструментов. Не во что вкладывать деньги. Человек не столько хочет заработать тысячу долларов в месяц, как хочет сохранить то, что заработал. Куда? В фондовый рынок вкладывать? Спасибо, вложили. В следующий раз не скоро пойдем.
Косарева: Если он хочет просто сохранить, так он и продавать сейчас не будет.
Вопрос: Екатеринбург.
Как вы оцениваете инициативу по поводу того, чтобы позволить банкам без суда реализовывать залоговое жилье, если заемщики ипотечных кредитов не платят по кредитам? Если это будет принято на законодательном уровне, не отпугнет ли это?
Косарева: У нас это есть на законодательном уровне. Если есть согласие сторон, то они сами продают.
Журналист: А без согласия сторон?
Косарева: Без согласия они не могут. Никто этого не примет, конечно.
Журналист: Но сейчас идут разговоры.
Косарева: Ну, мало ли какие идут разговоры. Никто это не примет. Либо по согласию сторон, что гораздо лучше, чем по суду. Если кто-то из вас окажется в такой ситуации, надо соглашаться по согласию сторон. Когда это делается по суду, там существует своя мафия у судебных исполнителей. Они продают квартиры по самым низким ценам своим людям. Вот там вы получите очень мало. Лучше по согласию с банком. Договориться, найти покупателя. Это гораздо быстрее и денег больше получится.
Вопрос: Томск.
Сейчас в строительном бизнесе падает доходность, рентабельность. В то же время вы говорите, что возможен дефицит на рынке жилья при условии, если строители не будут получать прибыль, которую ожидают. Не секрет, что в последние годы строительный бизнес был высокодоходным. В пищевой промышленность рентабельность 10% - это очень хорошо, а у строителей рентабельность в 100% - это норма. Какова становится в сложившихся условиях рентабельность строительного бизнеса? До каких цифр строители готовы заниматься своим бизнесом? Какова нормальная мировая практика рентабельности строительного бизнеса?
Косарева: Вы задали самый основной вопрос. У нас сложился монопольный рынок застройщиков. Почему у них была возможность получать 100-процентную прибыль? Это, конечно, Москва. В регионах стопроцентной прибыли давно уже нет. Они там получают хорошую прибыль, но, предположим, 50%.
Это сектор, который очень сильно завязан на административном факторе. Там во все влезает администрация. Землю администрация предоставляет, разрешение на строительство администрация предоставляет, ввод жилья в эксплуатацию. Там все очень сильно зависит от чиновников. В связи с этим этот сектор очень коррупционный и сильно монополизирован. Туда прорвались определенные группы в каждом городе, в каждой области. Эти группы имеют взаимоотношения с чиновниками, которые все это организуют и так далее. Отсюда они имеют возможность держать высокую рентабельность. Отсюда схема поведения, ориентированная не на массу прибыли, а на норму прибыли. Они цену не будут снижать, а будут держать ее, они лучше цену поднимут, чем новый дом построят. Потому что они тогда снизят прибыль, а в массе получат то же самое.
Основная задача состоит в том, чтобы сломать рынок, переориентировать его с нормы на массу прибыли. Сейчас благоприятная ситуация для этого, потому что закончился период точечной застройки. То есть, они сажали домики в центре города или в срединной зоне, где не такие большие дополнительные затраты на инфраструктуру и так далее. Сейчас это, в основном, освоение новых территорий, то есть, комплексная застройка. А она требует затрат гораздо больших, чем раньше. То есть, вам нужно гораздо больше вложить в инфраструктуру, в дороги, коммуникации и так далее. Эти проекты не становятся такими рентабельными. Иногда становятся вообще не рентабельными. Вот почему это не осваивается.
Освоение нового пространства. С одной стороны, у застройщиков начинает снижаться рентабельность. Иногда до такой величины, что они не хотят это осваивать. С другой стороны, можно ее немножко поддержать на более высоком уровне через то, что строительство инфраструктуры на себя возьмет муниципалитет. Ведь неправильно перекладывать на застройщика инфраструктуру. 
Думаю, в этой ситуации может произойти некоторый слом. Вообще-то, для застройщиков, работающих на массе прибыли, особенно на росте спроса, жилищного строительства и так далее, 15-120% рентабельности – это нормально.
Рентабельность в разных странах разная. В странах, где свободная конкуренция, она выравнивается по всем секторам. Если где-то выше, то все начнет туда перетекать. И проблемы перетока, которые у нас существуют. Вот у нас была большая рентабельность в стройке, и почему все не перетекли туда? Поди, перетеки туда. Там же завязки надо иметь с местной администрацией. Так просто туда не прорвешься.
Думаю, сложившаяся ситуация довольно благоприятна для того, чтобы эту тенденцию преодолеть.
Вопрос: Брянск.
У меня вопрос по арендному фонду. В долгосрочной перспективе возможно ли изменение нормативно-правовой базы, чтобы молодежь могла долгосрочно арендовать квартиры, но не у частников, а у тех же спекулянтов?
Ведущая: У тебя частники и спекулянты не одно и то же?
Журналист: Я имею в виду тех людей, которые построили дома, а те дома стоят в ожидании продажи.
Косарева: Они такие же частники.
Теоретически наше законодательство не очень развито в отношении арендного жилья. Это правда. В данный момент его можно улучшить, но ничего от этого не изменится, потому что экономика не работает. Почему экономика не работает, я вам рассказала.
Экономика должна начать работать постепенно. Постепенно все это должно как-то стабилизироваться, выровняться и так далее. До тех пор, мне кажется, можно развивать еще другой арендный фонд, некоммерческий. Как раз для молодых семей, может быть. Это может быть либо муниципальный фонд. Хотя, здесь проблема конкуренции с социальным жильем. Вот на что направить бюджетный рубль: на малоимущего, чтобы дать ему социальное жилье, или на некоммерческий наем, чтобы дать молодежи? Конкуренция в решении проблемы.
Либо можно развивать некоммерческий фонд. В Европе очень развита такая форма, как некоммерческие организации, которые получают от государства поддержку в строительстве, потом в содержании этого жилья. Они сдают его в некоммерческий наем. То есть, они не берут прибыль, но берут плату за инвестиционные вложения и за содержание.
Вопрос: Петербург.
Как будет меняться цена на землю в процессе кризиса?
Второй вопрос. Многие мои знакомые, не обремененные семьей, хотели покупать квартиры, чтобы уехать от родителей. Мы стали смотреть предложения по Петербургу и поняли, что те квартиры, которые предлагают, не стоят тех денег, за которые их продают. Мы стали смотреть варианты приобретения недвижимости в Финляндии, в Европе. Многие успели это сделать по довольно невысоким ставкам. Насколько наша российская недвижимость конкурентоспособна с иностранной недвижимостью?
Косарева: С точки зрения инвестиционных вложений или с точки зрения потребительского спроса?
Журналист: С точки зрения инвестиционных вложений.
Косарева: Честно говоря, не знаю. С точки зрения инвестиционного спроса, думаю, что Москва очень конкурентоспособна. В Москве цены будут только расти. Это тот самый антиквариат.
Ведущая: Нет другого места в стране, где столько работы. Где можно так безопасно себя чувствовать с точки зрения рынка труда.
Косарева: Пусть даже соотношение «цена – качество» в Москве гораздо хуже. Вы за те же деньги можете купить в Финляндии лучшее жилье, но это уже будет потребительский спрос. Если вам нужен потребительский спрос, то тогда Финляндия. Если вам нужен инвестиционный спрос, тогда в Москве.
Ведущая: Все-таки, наверное, в Москве. Даже если потребительский спрос, ты думаешь о том, что вдруг когда-нибудь тебе придется продать недвижимость. В Москве ты покупателя найдешь всегда. А в Финляндии – Бог его знает. 
Косарева: Я знаю, в Финляндии покупают, с точки зрения потребительского спроса, второе жилье, чтобы отдыхать там и так далее.
Про землю. Цена на землю очень коррелирует с ценой на жилье. Наоборот, я бы сказала. Цена на жилье в первую очередь зависит от цены на землю. Американцы шутят. Есть три фактора, определяющих цену на жилье: местоположение, местоположение, местоположение. 
Есть тенденция к снижению цены на землю.
Ведущая: Про аренду. Мои знакомые французы раньше жили в Париже. У них была квартира напротив Люксембургского сада. Такой квадратик, а вокруг него красивые дома. Там проводили какой-то опрос. Никто из владельцев квартир в этих домах не живет, все только сдается. И никогда не продается. Потому что местоположение таково, что оно обеспечивает гарантированную прибыль в случае сдачи в аренду, при любых обстоятельствах. Вот интересно, что вообще никто из владельцев не живет в этих домах. Они живут где-то, а дома сдают.
Вопрос: Северодвинск.
У нас в стране много людей, которые в свое время по 20-30 лет стояли в очередь на квартиру еще в советское время. В нашем городе 200 тысяч населения, из них формально в этом списке 23 тысячи человек. Что с этой очередью стало вообще? Они имеют на что-то право?
Косарева: Эта очередь существует. Это 3 миллиона семей. Средний срок ожидания квартиры – 20 лет. Очередь очень сильно сократилась за счет того, что люди покупали себе жилье и выбывали из этой очереди, потому что у них изменились жилищные условия в лучшую сторону. То есть, это показатель того, что в очереди стояли и не самые бедные люди. Это с одной стороны.
С другой стороны, изменились условия предоставления жилья. На очередь после 1 марта 2005 года ставят только малоимущих. До 1 марта 2005 года можно было ставить на очередь по норме площади на человека, а теперь ставят по двум факторам: норма площади меньше установленной и только малоимущих. 
Теперь вы можете увидеть на федеральном уровне, когда сталкиваетесь с этим: «Очередникам, вставшим на учет до 1 марта 2005 года». Теперь вы будете знать, почему до 1 марта. Потому что после 1 марта 2005 года на очередь ставят только совсем бедных.
Сейчас Минобороны и Минрегион будут покупать квартиры на первичном рынке для уволенных в запас военнослужащих. У них есть свои заморочки, но смысл в том, чтобы эти люди потом могли содержать свое жилье, платить налог.
Очередь сейчас движется очень медленно. Но если рассматриваешь ситуацию на уровне города, то понимаешь, что в очереди половину семей надо исключить. Только непонятно, как это сделать. Предположим. Муж прописан у родителей, а живет у жены в пятикомнатной квартире.
Вопрос: Барнаул.
Краевые власти говорят, что кризиса в регионе нет. В течение октября в Алтайском крае  было сокращено 70% работников налоговой службы края. Закрылись два крупнейших печатных издания – газета «Два слова» и «Российская газета». Две крупнейших строительных компании – «Горизонт» и КЖБ-1, которые принадлежали одному учредителю, распустили своих работников до 90%. Эти компании занимались точечной застройкой. Дома остались недостроенными. Это было долевое строительство. Какой риск остался у этих дольщиков? Что им сейчас делать?
Косарева: Я про это и рассказываю, про государственную поддержку, которая пытается решить эти задачи. В некоторых регионах есть компании, которые хотят уйти с рынка. У них проблема ухода. Им надо красиво уйти. Остались дома с людьми и так далее. На это направлена государственная программа. Они будут направлять 80 млрд. руб. на выкуп жилья. 
11 млрд. руб. – Минрегион будет покупать жилье для уволенных военнослужащих. 21 млрд. руб. – Минобороны будет покупать жилье для увольняемых военнослужащих. 50 млрд. руб. – выкупать жилье будет Фонд содействия жилищно-коммунальному хозяйству для переселения из аварийного фонда. Только фон не сам будет покупать, а отдаст деньги регионам. И те на условиях софинансирования должны будут покупать жилье.
Сейчас в каждом регионе составляются списки домов, которые готовы на 70%, которые за 6 месяцев можно достроить. Потом по каждому региону будут проводиться котировки. Максимальную цену будут выставлять. Минрегион использовал цену для предоставления государственных жилищных сертификатов. Это разным категориям федеральных льготников давали ваучер на приобретение жилья, и по нему они делали цену. Все ругались, что эта цена ниже рыночной на 15-20%, но сейчас эта цена нормальная.
Ведущая: У нас в Москве очень много торгово-развлекательных центров. Безумное количество квадратных метров используется под магазины, кафе, кинотеатры и так далее. Наверное, это все надо, но не в таких количествах. Последние такие центры, насколько я знаю, стоят полупустые, а многие заложены. Плюс еще бизнес-центры, офисные центры для сдачи в аренду. В основном, это собственность городских структур.  Я им желаю банкротства. Оно произойдет?
Косарева: Мне трудно сказать. Я не самый большой специалист по коммерческой недвижимости. Но есть опасения, что банкротства не будет. Логика простая. Москва – уникальное место для ведения бизнеса, даже для развлекалок и тому подобное.
Ведущая: Наталья Зубаревич составила для меня таблицу: какие регионы пострадают от кризиса больше, а какие меньше. И какие по каким поводам. Регионы, в которых доходы бюджета в основном состоят из налога на прибыль предприятий, а в Москве это 66%, это максимальный показатель по России, а следующий регион – 38%. Понятно, что бюджетные проблемы будут огромные уже на следующий год. Я не очень понимаю, как они выкарабкаются.
Косарева: В Москве такое количество неэффективных расходов. Москва строит, совершает акты благотворительности по всему миру. Вот только перестанем заниматься благотворительностью по всему миру, и денег в бюджет вернется фантастическое количество.
Или в Москве под промзонами есть земля, которая может дать 50 млн. кв. метров ввода жилья. Это 10 годовых вводов жилья. То есть, в Москве очень много незадействованных ресурсов. Одним мановением пальца можно неэффективность снять.
Вопрос: Северодвинск.
В нашем городе есть программа по переселению жителей из аварийного и ветхого жилья. Но в год выдается 30-35 квартир. Это капля в море. Будет ли увеличена доля участия государства или субъектов федерации или муниципалитетов в строительстве жилья, чтобы давать не коммерческое, а социальное жилье под такие нужды?
Косарева: Давайте не путать. Переселение из аварийного жилья происходит двумя путями. Если люди там живут по социальному найму, им дают новое жилье по социальному найму. Если аварийное жилье в собственности, то ему обязаны по закону дат квартиру в собственность. Или дать деньги на приобретение жилья.
Я вам рассказывала про Фонд содействия жилищно-коммунальному хозяйству. 21 ноября примут закон, по которому 50 млрд. руб. без всяких условий (только софинансирование) будут направлены на переселение из аварийного фонда. Но в форме приобретения жилья на первичном рынке. А дальше по социальному найму будут давать тем, кто жил по социальному найму, а в собственность тем, кто жил в собственных квартирах.
Что касается строительства жилья по социальному найму. К сожалению, для того, чтобы решить проблему 3 млн. семей-очередников, нужно потратить очень много денег. Не думаю, что в ближайшее время у бюджета такие деньги появятся. 
Вопрос: Владимир.
У нас регионе по предварительному договору берут деньги очень многие застройщики. Вы уже говорили про юридическую неграмотность застройщиков, потому что это противоречит закону № 214. Население тоже юридически не грамотное. Как же повысить эту юридическую грамотность населения? Может, это зависит от журналистов или есть другие варианты?
Косарева: Во-первых, юридическая грамотность существенно повысилась. Я вам показывала слайд. Там вы видели, что 24% жилья, введенного в  первом полугодии 2008 года, было по Закону № 214. Это значит, что 24% от всего жилья. От многоэтажки это 50%. Это уже очень хорошо. Потому что раньше 100% были левые схемы. Теперь, с одной стороны, застройщики более-менее стали соблюдать закон. На 50%. Это хорошо. И люди тоже стали заключать договора долевого участия вполне разумные.
Как кардинальным образом решить вопрос? Кардинальным образом – запретить. Принять закон, чтобы запретить людям вкладывать деньги в жилищное строительство, покупать только готовое жилье. Но мне кажется, это неправильный запрет. Все-таки есть люди-инвесторы. В основном люди – потребители. Но есть и люди  – инвесторы, которые имеют лишние деньги и хотят на этом поиграть.
Хотя, на самом высоком уровне есть предложения просто запретить. Но сейчас, по сути дела, тоже запрещено. Не так четко. Нет такой фразы «запрещено». Но юридически есть. И все, кто сейчас привлекает деньги по вексельным схемам и так далее, они просто нарушают закон. Они не безграмотные. Они прекрасно знают, что нарушают закон. У них очень хорошие юристы, которые пытаются доказать, что они не нарушают закон.
Вопрос: Омск.
У вас есть прогноз по проценту невозврата ипотечных кредитов? Банки говорят, что первые невыплаты они ожидают в январе-феврале, но не считают, что их будет много. Если таких квартир будет достаточно, будет ли это оказывать на формирование цены на рынке?
Косарева: Если у нас начнется еще и ипотечный кризис, это будет самое ужасное. Но мне кажется, что не начнется. Потому что самые плохие кредиты были в агентстве по ипотечному жилищному кредитованию. Но он опомнился, что у него самые плохие кредиты уже давно – в августе-сентябре. Поименно известны все регионы – это Алтай, Барнаул в том числе, Ставрополь, в которых плохие кредиты выдавали. С плохим первым взносом, с неподтвержденными доходами и так далее. То есть, они все давно известны. Агентство за ними следит, первичные региональные операторы следят. Даже если они все “задефолтят”, то это не будет большая величина. От рынка это около 1%. Во всех остальных банках все было лучше. 
Но если кризис все-таки будет, это окажет существенное влияние и на рынок. Я приводила цифру. 18% сделок с жильем. Это много.
Вопрос: Железногорск, Курская область.
Расскажите поподробнее о вексельных схемах. В прошлом году мне пришлось покупать квартиру  в Воронеже. Там есть домостроительный комбинат, которые сдают миллионы площадей. Нас заставили почему-то приобретать какие-то векселя, потом их продавать. А потом два года мы не могли зарегистрировать покупку. С чем это связано?
Косарева: Это связано с тем, что они жулики. Они нарушают закон. Так ведут себя все московские компании – и ПИК, и Интек, все. Им не нравится Закон № 214. По этому закону они должны нести риски. Они должны выполнять свои обещания. Они должны предоставить вам квартиру в срок, по установленной цене. А если они это нарушают, у них штрафные санкции начинаются перед вами определенные. Очень большие.
Для того, чтобы всего этого избежать, и все проблемы оставить вам, они, вопреки закону, нарушая закон, заключают с вами договор. И если что, то вы по суду останетесь голенькой.  По суду вы ничего не выиграете. У них перед вами нет никакого обязательства. С одной стороны, они заключает с вами договор предварительной купли-продажи. С другой стороны, вексель, в котором не указано, зачем вы им дали деньги взаймы. Вы никогда не докажете связь этих денег с этой квартирой. В суде это не работает.
Я вообще не понимаю, как люди могут на это идти.
Журналист: Это застройщики делают или власть?
Косарева: При чем здесь власть? Это застройщики. Если вас пронесло, то надо просто перекреститься и Богу свечку поставить.
Ведущая: Дорогие друзья, предлагаю вам посмотреть таблицу, которую составила Зубаревич.
Первый столбец – это зависимость региона в бюджете от налога на прибыль. Челябинская область – 34. Красноярский край – 42. Вологодская область – 37. Липецкая область – 43. 
Надо говорить, какие предприятия там находятся? Никому не надо. Челябинск – это Магнитка. Липецк – Новолипецкий металлургические комбинат и так далее.
Едем вниз – 66. Это столица нашей Родины. А наверху Оренбург – 34. Там «Газпром» со времен Виктора Степанович Черномырдина был частично зарегистрирован в Оренбурге, чтобы поддерживать налоги на прибыль Оренбургской области.
Едем вниз. Ханты-Мансийский округ – 38. Понятно, почему. Курск – 24. Тюмень – 48. Ямало-Ненецкий – 28. 
А есть регионы, которым никак особо не грозит. Но их не много.
Третий столбик – доля занятых в промышленности в процентах к трудовому населению. Это регионы с рисками безработицы. Причем, безработицы структурной.
Челябинск. Вы видите, что и по доходам бюджета Челябинск в рисковой зоне для кризиса, и по доле занятости в промышленности – 31. Вологда – 26. Это Череповец, «Северсталь», потому что металлургия в очень тяжелой ситуации. Свердловск – 31. Я думаю, что и вся Свердловская область, и вообще весь Урал, потому что очень много моно-городов со старым металлургическим производством. 
Дальше. Нижний Новгород, Ярославль, Тула, Владимир, Ульяновск. Это все старая промышленность, все моно-города. Это то, что станет точками концентрации кризиса, потому что в старых городах безработица реально сконцентрируется. И люди в них не привыкли быть мобильными, в отличие от Ханты-Мансийских округов, которые осваивались мигрантами и вахтовиками. Это более мобильные люди. Там люди привыкли работать на заводе, по 2, 3, 4, 7 поколений. Вот этот завод существует с середины XIX века, с тех пор семьи там работают. Это действительно зоны риска.
Последний столбец.  Это моно-города, моно-профильные города. Другими словами, есть ли возможность альтернативной занятости? В Мурманской области очень высокий процент, значит, будет проблемно. Иркутская область – проблемно. Хакассия – то же самое.
Едем вниз. Тут очень важный показатель. Ханты-Мансийск – 79. Но там это не страшно, потому что это вахтовики. Эта цифра, которую каждый раз надо обсуждать, потому что это вахта. Там нет других городов. И то, что сделали нефтяники и газовики в 1990-е годы, они реструктурировали свою занятость. У них уже прошли сокращения давно. Они были вызваны не кризисом, а тем, что компании попали в частные руки. В этом будет их счастье. Они кризис пройдут намного проще.
Теперь смотрите, какие регионы имеют все три проблемы. Вы получите регионы, где будет сконцентрирован кризис. Это Москва – 66%. По другим показателям – никакой моно-профильности, никакой занятости в тяжелой промышленности. То есть, доходы бюджета упадут, но все остальное будет жить.
Возьмем Челябинскую область. Там по всем трем столбцам довольно серьезные проблемы. Мы видим, что там эта точка будет болезненной.
Я хотела показать вам эту табличку. Она не для публикации, а для объяснения, каким образом мы анализируем проблемные точки. Это очень интересно. Это наиболее важная тема – концентрация кризиса.
Та же Липецкая область – моно-городов нет, бюджетная проблема, доля занятых в промышленности большая. Возможность альтернативной занятости – гигантская. Поэтому вы понимаете, что риска безработицы там нет. А в Нижегородской области – наоборот. Но и там не страшно, потому что всего 10.
На этом мы заканчиваем.

