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Жилищная политика в России

Косарева: Тема «О жилищной политике в России». О различных ее направлениях, результатах, о том, что сделано, что не сделано, и каковы будущие стратегические направления. Постараюсь после вступительного слова ответить на ваши вопросы.
Несмотря на критику состояния жилищной сферы, мы сегодня живем в абсолютно другой ситуации относительно жилищных взаимоотношений. В 1987 году, до периода реформ, большая часть жилья находилась в государственной и муниципальной собственности. В частной было только 35% жилищного фонда. Сейчас практически 80% жилищного фонда находятся в частной собственности, что предполагает совершенно другую структуру взаимоотношений, другие методы реализации жилищной политики.

Базовые цифры по структуре ввода жилья можно посмотреть на слайде. Видно, что в 2007 году мы только вышли на уровень 1990 года. Постепенно опускаясь до нижней точки, которая была в 2000 году, и после этого наблюдается положительная динамика, особенно в последний год по увеличению объемов жилищного строительства.
Не буду рассказывать о жилищной политике 1992-1994 года. Остановлюсь на вопросах после 2004 года, когда особенное внимание стало уделяться жилищной политике на уровне президента страны. Началось с того, что был разработан комплексный пакет законодательных документов, которые должны были создать законодательную базу для прорыва и изменения уровня доступности жилья. Этот пакет состоял из 26 федеральных законов. Он был принят в конце 2004 года. В Госдуме по этому поводу шутили, что надо подать в Книгу рекордов Гиннеса по числу правовых норм, сколько содержалось в этом пакете. Это действительно был взаимосвязанный, сразу разработанный, в один момент, пакет законов. И принят практически одновременно, с разницей в 2-3 дня. Поэтому весь блок был взаимосвязан между собой. Он определил и основные направления жилищной политики. Такой документ, как Жилищный кодекс. И структуру увеличения платежеспособного спроса на жилье через развитие ипотечного кредитования, и систему предложений жилья. Такой базовый документ как новый Градостроительный кодекс Российской Федерации. И вопросы транзакции на рынке жилья. И дополнительные меры по налогообложению жилья. Действительно, это очень серьезный прорыв в сфере формирования жилищного права.

Достаточно сказать, что до 2004 года мы жили в условиях, как законодательной базы для наших действий, когда 80% жилья принадлежит собственникам, мы жили в условиях действия старого советского Жилищного кодекса. Поэтому с точки зрения формирования законодательства это был серьезный прорыв. 
После этого на базе сформированной законодательной базы был объявлен президентский приоритетный национальный проект «Доступное и комфортное жилье». Он реализовывался с 2005 года и в этом году, похоже, как проект он закончится, поскольку дано поручение президента разработать на следующие годы, начиная с 2009 по 2012 год, уже программы правительственные. Проектный подход почему-то сворачивается.

Особенность проектного подхода состояла в том, что были выделены не все. Если пакет законов охватывал практически все сферы, там не было такого блока, который не был бы затронут пакетом законов, то в приоритетном национальном проекте были выделены четыре приоритета из всех вопросов. 

Первое. Увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования. Второе. Повышение доступности жилья. Третье. Выполнение обязательство государством по обеспечению жильем определенных групп населения. Поскольку, начиная с 1992 года было принято огромное число федеральных законов, которые всем обещали жилье. Военнослужащим уволенным, выезжающим из районов Крайнего Севера, вынужденным переселенцам и беженцам и так далее. Никому ничего не давали. Поэтому надо было реализовать законодательные обещания. И увеличение жилищного строительства, модернизация коммунальной инфраструктуры – основное направление всех этих четырех, поскольку основной проблемой нашего рынка жилья был и остается дисбаланс спроса и предложения. То есть, спрос значительно превышает предложение жилья. Отсюда в условиях, когда на рынке отсутствует реальная рыночная конкуренция, к сожалению, строительные рынки в основном монополизированы 3-5 застройщиками в каждом регионе, превышение спроса над предложением ведет к тому, что не увеличивается объем предложений, а увеличивается цена на товар.
В рамках увеличения объема жилищного строительства основные меры должны быть направлены на развитие конкуренции в этой сфере, на снижение административных барьеров доступа на рынок. На формирование механизма по обеспечению земельных участков коммунальной инфраструктурой и так далее.

В результате реализации этого национального проекта более или менее фактически ввод жилья по сравнению с целевыми показателями программы «Жилище» и прогнозными вариантами. В общем, мы идем в соответствии с тем, что планировали, прогнозировали. Последующие годы – 2008, 2009, 2010 – задача выйти на голубенькие столбики, на 80 млн. кв. метров жилья к 2010 году. А сейчас планы уже корректируются в сторону увеличения этого показателя – более 90 млн. кв. метров. Пока этот план реализуется. Все меры, которые были приняты, пока достигают эффекта.
Что касается развития ипотечного кредитования, то мы превышаем все планы и прогнозы значительно. То есть, за 2006 год объем ипотечных кредитов, выданных гражданам в реальных ценах (то есть за минусом инфляции) увеличился более чем в 3 раза. В 2007 году по сравнению с 2006 годом – еще в 2 раза. В разы идет реальный объем. Не в номинальных ценах с учетом инфляции, а реальный объем предоставленных кредитов увеличивается по экспоненте. 
Очень много критики по поводу роста цен на жилье. Надо сказать, что рост цен на жилье прогнозировался. Если посмотреть на графики, то коричневое, красное, синее и зеленое – четыре варианта прогнозируемых событий в 2004 году. Красный – самое благоприятное развитие событий. Если бы мы проводили все реформы одновременно и по развитию жилищного строительства, и по развитию ипотечного кредитования, то график показывает изменение реальной рыночной цены к 2004 году. Реальная – это когда минусуется инфляция.
Самая благоприятная ситуация при проведении всех реформ – мы выходим на стабилизацию цены где-то с 2007 года. А темно-зеленое показывает, как реально шло изменение цен. То есть, оно шло близко к прогнозируемому по сценарию проведения всех реформ. 2007 год идет практически как красная линия. На 9% в реальных ценах выросли цены на жилье в 2007 году. То есть, если в 2006 году – на 38%, то в 2007 году – только на 9% в реальных ценах. Изменение цен на жилье стабилизируется, поскольку жилищное строительство начинает расти.
Что происходит с самым главным целевым показателем, а именно – увеличением доступности жилья? Вообще, доступность жилья – категория философская. Она измеряется многими экономическими параметрами. Я расскажу про три разных показателя, динамика которых различна. Сделаю это с той точки зрения, что однозначно сказать: растет доступность, падает доступность, - это очень сложно. Смотря, какие факторы мы принимаем во внимание. Смотря, что мы измеряем.
Один из показателей – какова доля семей, которые могут в соответствии со своим доходом купить жилье за счет собственных средств или ипотечных кредитов. Это значит, что уровень их доходов позволяет накопить небольшую сумму, потом прийти в банк и по существующим на сегодняшний день условиям взять кредит на недостающую сумму. Причем, на приобретение стандартного жилья.

В 2004 году доля таких семей было 9%. В 2007 году – 17%. Но по сравнению с 2006 года ситуация ухудшилась.
План-прогноз – голубым цветом. Думали, что в 2005 году будет 11, в 2006 – 14, в 2007 – 17.А в 2010 – до 30%. Но в 2006 году как бы перевыполнили план, было 19%. А в 2007 году из-за соотношения роста цен и стоимости ипотечных кредитов. Поскольку во второй половине 2007 года стоимость ипотечных кредитов не снижалась, а даже немного увеличилась. То есть, условия кредитования ухудшались. Поэтому доля составила 17%, что точно соответствует прогнозу.

Теперь другой показатель. Это индекс возможности приобретения жилья с помощью ипотечного кредита для семьи со средним доходом. Если в том показатели семьи – это 100%, а из них 17% сейчас могут приобрести жилье с помощью ипотечного кредита. А это другой показатель. Это берется средняя семья со средним доходом. То есть, семья из трех человек со средним доходом. Это – числитель. А знаменатель – доход, который нужно иметь этой семье, чтобы она могла получить кредит на приобретение стандартной квартиры, 54 кв. м, по средней цене.
Получается, что в 2007 году это 65%. То есть, доход средней семьи составляет лишь 65% от того, который нужно иметь. Причем, этот показатель с 2005 года ухудшается. Цель состоит в том, чтобы было 100%, чтобы семья со средним доходом могла купить квартиру. Или даже 120%, чтобы семьи с более низким доходом, чем средний, могли купить квартиру.

Эта ситуация изменяется из-за соотношения роста доходов населения, стоимости квартир и ипотечных кредитов. Почему же там снижается, а здесь увеличивается? Дело в том, что в 2005 и 2006 году.
Сейчас расскажу про третий коэффициент, чтобы было понятно. Он называется коэффициент доступности жилья. Измеряется как стоимость средней квартиры, деленная на средний годовой средней семьи. То есть, сколько лет семье со средним доходом нужно не есть, не пить, а откладывать все деньги на квартиру. Цель – чтобы было примерно 3 года. Но сначала его значение улучшалось, а потом стало ухудшаться.

В 2005 году, например, рост реальных доходов опережал рост цен. В 2006-2007 годах рост цен опережал рост реальных доходов. Поэтому он ухудшался.
Вернемся к предыдущему показателю. Почему-то по нему доступность увеличивается. В чем дело? В 2005-2006 годах улучшение условий ипотечных кредитов пересиливало, перекрывало негативное воздействие от соотношения роста цен и доходов населения. А в 2007 году условия кредитования не стало улучшаться: ставка стабилизировалась, кредиты не увеличивались на больший срок. В результате рост цен по отношению к доходам населения сказался как отрицательный фактор на этом показателе.
В общем, надо смотреть со всех сторон, когда мы анализируем доступность жилья. Один параметр ничего не говорит. Если мы возьмем один параметр – коэффициент доступности жилья, то есть соотношение цен на жилье и доходов населения, и посмотрим среди стран, то мы со своими 5,3 находимся не на таком плохом уровне. Между Францией, Великобританией примерно. В Германии еще хуже. В Нью-Йорке вообще 7,2, то есть плохо. В Лондоне – 8,3. С этой точки зрения показатель говорит, что не совсем плохо.

Но если посмотреть на долю доступности семьи со средним доходом, то оказывается, что у нас ситуация плохая, потому что в этих странах этот показатель больше 100%. То есть, доступность ипотечных кредитов помогает людям приобретать жилье, которое стоит 8 их годовых семейных доходов, как в Лондоне. А у нас жилье стоит всего 5 годовых доходов, а доступность ипотечного кредита не дает возможность такую. Поэтому все эти факторы надо смотреть вместе.
В результате реализации национального проекта основные проблемы, конечно, остались. Странно было бы, чтобы за 2 года они были решены. Чудес не бывает. Осталась проблема дисбаланса спроса и предложения на рынке жилья. Рост на 9% в 2007 году реальных цен на жилье. Дисбаланс структурный между просом жилья в среднем, нижнем ценовом сегменте, и предложением жилья.
Если сейчас посмотреть на анализ рынка, то видно, что цены больше растут в среднем и нижнем ценовых сегментах, чем в высшем ценовом сегменте.

Высокий уровень износа жилищного фонда и коммунального инфраструктуры. Для граждан со средними доходами ипотечные кредиты недоступны. Проблема обеспечения жильем граждан, которые вообще не имеют возможности участвовать в рыночных отношениях, это очередники на социальное жилье. Государственные обязательства по обеспечению жильем на основании Федерального закона выполняются неудовлетворительно.

Поэтому сейчас разрабатывается и находится в прочесе согласования с министерствами новый программный документ. Он называется «Долгосрочная стратегия массового строительства жилья для всех категорий граждан». У него очень амбициозные цели. До 2020 года, то есть за 12 лет, увеличить объем жилищного строительства с 60 млн. до 150 млн. в год. То есть, более чем в 2 раза.

Тем самым увеличить размер жилищного фонда. Увеличить обеспеченность жилыми помещениями на 1000 человек населения. Если сейчас 408 жилых единиц на 1000 человек населения, то по прогнозу – 450.

Увеличить обеспеченность с 21 кв. м на человека до 29 кв. м на человека в 2020 году.

Увеличить долю доступности до 60% к 2020 году. То есть, 60% граждан, которые смогут приобрести жилье на рынке с использованием собственных и кредитных средств. По сути дела, доступно для семей со средними доходами без государственной поддержки.

Соотношение коэффициента цены к доходам – 3-4 года.

Среднее время ожидания в очереди на предоставление социального жилья – 3-5 лет. Сейчас – 15-20 лет.

В общем, фантастические цели, которые драматически изменят нашу жизнь. У нас все будет все замечательно, как в развитых экономически странах.
Кстати, средняя обеспеченность на 1 чел. – 29 кв. м – это не так, как в европейских странах. Там 40 кв. м на 1 человека, а в Штатах – более 60 кв. м.

Но по числу жилых единиц – 450 на 1000 чел. Населения – это больше, чем в Канаде. Там – 350.

В чем состоит идея? Если мы посмотрим распределение населения в 2006 году по доходам снизу вверх, то 19% населения могли приобрести жилье самостоятельно, с помощью кредитов. 30-35% вообще ничего не могли приобрести, только социальное жилье. У них слишком низкие доходы, они в рынке участвовать не могут. 50% населения могли купить только, например, дополнительную комнату, или им нужно было давать государственную субсидию на приобретение нового жилья. Понятно, что 50% населения не охватывалось этой помощью.
Задача к 2020 году изменить структуру населения по возможностям улучшения жилищных условий в зависимости от дохода. 60% - чтобы голова у государства вообще не болела. Чтобы цена жилья в оде кредитования была такая, что люди могут сами накопить, взять кредит и купить.

10-15% населения все равно понадобится предоставление социального жилья, поскольку они не смогут участвовать в рынке. Но чтобы для оставшихся 30% населения тоже были варианты. Какие это варианты? Это некоммерческий вид использования жилищного фонда.

Да, эти 60% не обязательно могут купить, но и арендовать, если аренда им предпочтительнее. А для 30% должны быть новые формы, либо забытые формы некоммерческого строительства жилья. Например, жилищно-строительные кооперативы, стоимость которых ниже, чем на рынке, поскольку там нет коммерческой прибыли застройщика. Там для себя строят. Или индивидуальное жилье, где нет коммерческой прибыли застройщика, если застройщиком выступает сам человек. Либо это некоммерческие организации – это новая форма, которые будут предоставлять жилье на некоммерческих условиях, то есть с компенсацией всех затрат, но без прибыли. И получать определенную поддержку государства.
Таким образом, для всех групп населения с разными доходами предоставляется, условно говоря, продуктовая линейка возможностей: приобретение жилья в собственность, коммерческий наем, жилищно-строительные кооперативы или индивидуальное жилищное строительство, некоммерческий наем, социальный наем. Чтобы в любом случае, в какую бы категорию вы не попали, у вас была бы возможность жить в нормальных условиях: без помощи государства, с помощью государства, с большой помощью государства, с маленькой помощью государства. Это не значит, что завтра все будет. Может быть, в очереди надо будет постоять, но разумное время. На социальное жилье, например, 3-5 лет, а не 15-20 лет. На получение субсидий тоже разумное время в очереди.
В результате ожидаемая структура фонда по типу использования к 2020 году предполагается, что основная часть (65%) – это собственник живет в жилье, которое ему принадлежит на праве собственности. Как доминирующая форма.
Дальше – большая группа населения (13%) – это малоимущие граждане, проживающие в жилье социального использования или специализированном жилье. 

Все остальные – небольшие группы. Это наем у физических лиц, наем у юридических лиц, жилищно-строительный кооператив, наем у некоммерческих организаций или государственно-муниципальный фонд.
Чтобы были разные возможности.

Для этого нужно выполнить задачу по росту жилищного строительства до 154 кв. м к 2020 году.

Я не буду рассказывать, каким же магическим способом возможно достичь этих результатов. Но стратегия предусматривает конкретные меры, направления, решения до 2012 года. По каждому направлению. Политика градорегулирования, обеспечение жилищного строительства земельными участками. Обеспечение земельных участков инженерной и социальной инфраструктурой. Развитие финансирования жилищного строительства. Промышленность стройматериалов и рынка строительных изделий и конструкций. Техническая политика в жилищной сфере. Обеспечение безопасности строительства жилищных зданий. Кадровое обеспечение.
То есть, по всем направлениям, включая бюджетную политику, предусмотрены конкретные меры, если они все будут реализованы так, как здесь написано, позволят выйти на этот результат. При условии, конечно, если сбудутся макроэкономические прогнозы. Понятно, что если инфляция будет другой, то и  рост реальных доходов населения будет другим.

В конце несколько слов про еще одно направление государственной политики. Реформирование ЖКХ. Многолетние страдальческие усилия федерального центра по проведению реформы жилищно-коммунального хозяйства привели к тому, что в конце концов было сказано: нет никакой возможности влиять на регионы и муниципалитеты, чтобы они делали все в соответствии с тем, что должно привести их в нормальное состояние. Было принято решение создать федеральный фонд содействия реформированию ЖКХ, который устроен на двух принципах.
Первый принцип – кнута и пряника. Кнут состоит в том, что должны быть в регионах и муниципалитетах выполнены определенные условия по проведению реформирования ЖКХ. По направлениям: привлечение частного бизнеса в коммунальный комплекс, внедрению новых форм управления многоквартирными домами, повышению эффективности предоставления услуг и оплаты услуг. Взамен на это предоставляются средства этого фонда – 240 млрд. руб., - на решение двух основных проблем, которые местные и региональные бюджеты не в состоянии по своим доходам решить. Это ликвидация аварийного фонда и проведение капитального ремонта жилых домов. То есть, на условиях софинансирования, где доля региональных или местных бюджетов, в зависимости от бюджетной обеспеченности региона, должна составлять не менее 20% и не менее 50%. А остальные средства предоставляет фонд. Вот должны проводиться мероприятия по полной ликвидации аварийного жилищного фонда, признанного таковым до 1 января 2007 года. И решение проблемы капитального ремонта примерно 15% жилищного фонда.
Вот основные направления жилищной политики. Я готова ответить на ваши вопросы.
Вопрос: Краснодарский край.

По ремонту жилых домов правительство приняло программу софинансирования федерального бюджета с местными бюджетами. Но там заложено, что жильцы должны вложить 3% своих средств. Не кажется ли вам, что это нереально сейчас, чтобы жильцы собирали деньги на ремонт?

Второй вопрос. Когда земельные участки выделялись под индивидуальное строительство, согласно закону, местные органы власти обязаны подвести коммуникации к земельным участкам. Но у них нет денег на это. Как быть?

Косарева: По поводу не 3%, а 5% на ремонт. Два ответа на ваш вопрос.
Первый ответ. Почему вообще возникла эта цифра? Дело в том, что если граждане не вкладывают ни копейки своих денег, они не контролируют этот процесс. В результате, все средства будут потрачены неэффективно.

Конкретный пример. В Москве Лужков принял решение не брать с нас денег за капитальный ремонт. Но лучше бы они его не проводили. Жильцы собрания не проводят, решение не принимают, не согласуют – нужен им этот ремонт, не нужен. Каждый жилец принимает решение самостоятельно: пущу я в свою квартиру или нет. В результате, мне поменяли трубы, а надо мной и подо мной не поменяли. Скажите, кому нужен такой капитальный ремонт? Зачем были потрачены деньги? Деньги были потрачены зря.

А вот если бы нас казали: вы все соберитесь, решите и вои деньги заплатите. Если бы большинство в доме сказали, что они не хотят ремонта, тогда бы его не было, тогда бы и деньги зря не тратили. Тогда отремонтировали бы другой дом, который согласился платить за капитальный ремонт.
Второй ответ на этот вопрос. Практика показывает, что во всех регионах это не является проблемой. Граждане принимают такое решение, согласны на это. Это их не останавливает. Тем более, что субъекты федерации должны установить предельный объем стоимости капитального ремонта, который они финансируют. В методрекомендациях рекомендуемая величина – 3 тыс. руб. на квадратный метр. То есть, 5% составляют 150 руб. с квадратного метра. Плюс к этому муниципалитет имеет право принять процедуру выплаты этих средств в рассрочку. По факту это оказывается не такой большой проблемой.
В чем я с вами согласна? В тех домах, где большая доля населения окажется малоимущими, там, скорее всего, это не пройдет. Но денег же и не хватит на все дома. В любом случае – только 15%. Поэтому дома с малоимущими жильцами не попадут.

Стратегией предусмотрено, что надо вводить систему субсидий для малоимущих граждан на оплату капитального ремонта. Как сейчас есть субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг, но они не включают капитальный ремонт, так надо вводить специальную систему субсидий на оплату капитального ремонта.

И, наконец, по индивидуальному строительству. У муниципалитетов нет такой обязанности. Никаким законом не предусмотрена обязанность муниципалитетов обеспечивать индивидуальное строительство жилья коммунальной инфраструктурой. Пункт первый.

Пункт второй. У муниципалитета есть обязанность, как вопрос местного значения, содействовать развитию коммунальной инфраструктуры в определенном населенном пункте. С этой точки зрения, конечно, муниципалитеты обязаны этим заниматься. Но вопрос финансирования коммунальной инфраструктуры – это уже не важно: индивидуальный это фонд, не индивидуальный фонд – он достаточно сложный. Как у нас сейчас все устроено? У бюджета денег нет. Кому строить нужно? Застройщикам. Вот вы за все и платите. То есть, все берут на себя застройщики, в результате все это идет в цену жилья, и квартиры когда покупаем, то оплачиваем всю коммунальную инфраструктуру. И не только внутри площадки, которая относится к нашему дому, а все на свете.
Основная задача сейчас, и в 2004 году был такой закон о тарифном регулировании предприятий коммунального комплекса. Он предлагал, как системно решить этот вопрос. В некоторых городах сейчас начинают решать этот вопрос. Каждый – за свое. Что это значит? Попробую объяснить.
Если вы ведете сети внутри площадки, то они не нужны никому, кроме жителей этого дома. Поэтому это должны сделать застройщики и, если покупают квартиры, то платить за квартиры. Магистральные сети, которые подходят к этому земельному участку, находятся либо в собственности муниципалитета, либо в собственности коммунального предприятия (если оно акционировано, предположим). В разных коммунальных услугах сектора по-разному устроены. Строительство таких сетей может быть профинансировано двояким путем: либо через плату за подключение земельного участка. Тогда строит коммунальное предприятие, а берет деньги, чтобы компенсировать свои затраты, через плату за подключение – застройщик. Либо, если эта магистральная сеть и ею пользуется не только микрорайон, а весь город или большая часть потребителей, они могут профинансировать и через надбавку к текущему тарифу. То есть, можно к текущему тарифу сделать надбавку и в течение 10 лет вернуть себе эти средства. Либо один раз – через плату за подключение.
Причем, все это должно решаться в рамках общей, комплексной муниципальной программы развития коммунальной инфраструктуры. То есть, муниципалитет должен принять программу, где какое строительство у него будет на основе генерального плана. Дальше – куда какие сети нужны, какие мощности нужны и так далее. Дальше. Коммунальное предприятие на основе этой программы должно разработать свою инвестиционную программу, утвердить тарифы – текущий тариф, тариф на подключение, надбавку к текущему тарифу. И чтобы это все было в плановом порядке. Плата за подключение должна быть таким образом усреднена по территории муниципального образования, чтобы не было такой ситуации. Вот вы строите новый микрорайон и туда надо большую трубу подтянуть, и все затраты на прокладку трубы включаете в оплату за подключение первого застройщика. Все, кто придут рядом, с них берут меньше. Но это нонсенс. Надо же разложить на всех тогда. Это надо делать. Это единственный разумный путь для того, чтобы каждый платил за свое.
Вопрос: Пермь.

Вы говорите, что очень большая роль отводится муниципалитетам. Мы знаем, насколько это непрозрачная структура. В Перми, например, до сих пор не принят нормальный генеральный план, поэтому распределение участков под строительство происходит загадочным способом. Неожиданно в каких-то местах образуются карстовые пустоты, потом они пропадают и оказывается, что их не было. Предусмотрены ли механизмы контроля за муниципалитетами?

Косарева: У меня две части ответа: общая и конкретная по Перми.

Общая. Никто другой, кроме муниципалитетов, не может отвечать за развитие данной территории муниципального образования. Было бы странно, если бы этим занималась федерация или регионы. Местные жители выбирают мэра. Они принимают решение по развитию этой территории. Это их мнение. То, что органы местного самоуправления непрозрачны, это в такой же степени относится к любому уровню публичной власти сегодня. Что к федеральному, что к региональному, что к муниципальному.

Решение этой проблемы не в ужесточении государственного контроля, а в ужесточении контроля снизу, контроля со стороны населения. Нужно  требовать проведения публичных слушаний при принятии градостроительных решений, планов землепользования, застройки, проекта планировки. По Градостроительному кодексу обязательно должны быть публичные слушания. Поэтому в первую очередь должно быть активно население, чтобы сделать этот процесс прозрачным.
Конкретно о Перми. Никогда не соглашусь, что у вас плохо. Возглавляет это подразделение наш бывший сотрудник. Это замечательная дама, которая всю душу кладет, она только и занималась вашими планами застройки, публичными слушаниями и так далее. Сходите к ней. Они очень стараются в Перми. Может, конечно, у них не все получается еще, но если вы им поможете, то думаю, все будет хорошо. Я бы Пермь даже в пример ставила бы. Очень удивлена, что от вас такой вопрос.
Вопрос: Ростов-на-Дону.

Хотелось бы услышать ваше мнение по ипотечному кризису в США и, соответственно, о снижении количества выдаваемых рисковых кредитов в России. По-моему, кредит более полутора миллионов с первоначальным взносом менее 20%. То есть, количество тех, кто сейчас может взять ипотечный кредит, снижается. Говорят, что должен быть ряд федеральных мер в этой области.
Второй вопрос. Есть ли законы, регулирующие отношения частного лица, сдающего квартиру, и нанимателя, тоже частного лица? Возможно ли увеличение государства в этой сфере? То есть, мне, наверное, было бы удобнее сотрудничать в этой сфере с государством, снимать квартиру у государства, потому что больше гарантий, четче определены отношения.

Косарева: Жилищный кризис в США. Про это уже много писали. Проблема в том, что они недооценили риски на этом рынке, переоценили рост цен на жилье, снижение процентных ставок на кредиты. И стали выдавать кредиты нестандартным заемщикам, у которых нет кредитной истории, неподтвержденные доходы размер первоначального взноса очень низкий и так далее. Это был первый такой шаг.
И еще им предоставлялись особые кредиты с переменной процентной ставкой, и в случае чего, она могла увеличиваться. Эти кредиты купили на вторичном рынке через ипотечные ценные бумаги. Кризис пошел в инвестиционные фонды, которые накупили эти бумаги, потому что они фактически скупили все долги, а заемщики перестали платить по кредитам. 

Почему заемщики перестали платить по кредитам? Было сочетание нескольких факторов. Долговая средняя нагрузка на среднее домохозяйство перешла все мыслимые пределы – 15%. Это очень много. У них стали повышаться процентные ставки. В результате повышения процентных ставок ненадежные заемщики перестали платить по кредитам. Они жилье выставляли на торги, в результате стали падать цены на недвижимость. И все полетело вниз.
Мораль сей басни такова. Не надо выдавать кредиты нестандартным заемщикам. Можно выдавать только при условии специального страхования.

Поэтому наши всколыхнулись. Масштаб ипотечного рынка у нас составляет 3% ВВП. Это, конечно, копейки по сравнению с американцами, у которых около 70% ВВП объем задолженности. У нас ничего такого масштабного произойти не может.
Должна сказать, что и общий экономический финансовый кризис, который пошел дальше, кризис ипотечный – это просто «спусковой крючок». Вообще вся рыночная экономика обязательно идет через циклы. Другого не бывает. Подъем, спад. Нам надо это тоже понять, что когда-то у нас тоже будет спад.

Наши ипотечные банки, которые выдали большое количество кредитов людям без первого взноса либо с 5%, перестали проверять доходы подтвержденные, кредитной истории у наших нет. Мы неквалифицированным заемщикам выдали очень много кредитов, поэтому банки испугались – и правильно испугались. Я считаю, что на них это очень отрезвляюще подействовало, когда эти требования стали ужесточать. На мой взгляд, они еще мало сделали. Если ввели более полутора миллионов рублей, тогда чтобы у вас было менее 80%. Но если до полутора миллионов, то можно больше 80%. Я считаю, что это неправильно. Вообще нельзя больше 70%.
В мире существует инструмент – дополнительное страхование. Если вам дают кредит на 80%, а вы хотите на 95%, то вы должны на 15% застраховать у страховой компании кредитный риск.

В чем проблема? А цены на недвижимость стали падать. У вас кредит 95% от стоимости жилья, а стоимость на жилье стала падать. У вас кредит получился не обеспеченный залогом. В случае его продажи вы не возвращаете себе деньги.

Слава богу, у нас в законе о рынке ценных бумаг написано, что выпускать ипотечные ценные бумаги можно только на базе ипотечных кредитов, где 30 или более процентов. То есть, первый взнос – 30% и более. Если меньше, то нельзя секьютиризировать. Это очень правильно.

Для того чтобы решать проблему доступности жилья для тех категорий заемщиков, им сейчас дают субсидии на первый взнос. Или надо развивать страхование, чтобы они могли размер кредита увеличить. То есть, надо риски распределять между разными участниками этой системы.
Наем жилья. Сегодня наем жилья регулируется Гражданским кодексом. Действительно, регулируется слабо – только самые общие нормы. Вообще, во всех странах регулирование взаимоотношений наймодателя и нанимателя огромными законами. Причем, в первую очередь защищают нанимателя, арендатора, как более слабую сторону. В стратегии предусмотрено дополнительно регулировать эти взаимоотношения, в первую очередь, долгосрочного найма. То есть, если аренда на длительный срок, то должна быть особо защищенная сфера.
Предусмотрено развитие найма муниципального жилищного фонда, но как некоммерческого. То есть, муниципалитет не получает прибыль на этом рынке. Он получает через арендную плату только компенсацию расходов, которые понесли на строительство дома, на его содержание без взимания дополнительной прибыли. Как некоммерческую форму для определенных групп населения это предполагается развивать.
Вопрос: Саратовская область.

У нас ситуации такова. Большинство молодых семей выпадает из этой программы по причине, что получив жилищный сертификат, получив кредит в банке, вложив свою небольшую долю, они все равно не имеют возможности купить жилье, которое соответствует нормам и стандартам. Может быть, в этом случае помогло бы участие в долевом строительстве. Но жилищный сертификат на долевое строительство не дают. Есть ли какие-то перспективы?
Второй вопрос. У нас уникальная ситуация в городе по программе капитального ремонта. Существует 15 управляющих компаний, которые создал один и тот же человек. Альтернативы в городе нет. Договор управления типовой для всех. В нем нет предоставления коммунальных услуг, а только жилищные. То есть, это договор обслуживания, а не договор управления. Тем не менее, город вошел в программу капитального ремонта с этим договором. Есть большая проблема, что если кто-то докопается, то весь город вылетит из программы.

Косарева: Да. А что тут копать? Вы мне рассказали все.

Журналист: Управляющие компании утверждают, что если они включат коммунальные услуги в этот договор, то через пол года все станут банкротами. Им это не выгодно. Мол, в других регионах все так же происходит. Интересно, так же происходит в других регионах?

Косарева: По поводу долевого участия молодых семей в ГЖС. Не знаю, есть перспективы или нет. Но все эти годы я стою насмерть, чтобы этой перспективы не было. Пока нас все поддерживают.

Проблема в том, что долевое строительство жилья – вещь рискованная несмотря на наличие даже закона. Этот закон был принят в пакете о долевом участии в строительстве. Вполне возможно, что сейчас разрешили для военнослужащих, Минэкономики поддерживает эту вашу идею. Через накопительную систему это разрешено долевое участие в строительство для военнослужащих. ГЖС – пока нет.

Мне эта идея не нравится. Даже если они будут следовать закону о долевом участии в строительстве, чего, кстати, никто не делает. Фактически в стране никто закон не соблюдает. Все используют вексельные схемы, договора предварительной купли-продажи, что законом запрещено. Но даже если они будут использовать закон о долевом участии в строительстве, все равно он рискованный. В результате может получиться, что молодая семья получит государственные деньги, свои вложит, а останется у разбитого корыта. Что тогда делать? Два раза ей платить деньги?
ГЖС на покупку готовой квартиры – это отсутствие риска. То есть, молодая семья точно решит свою жилищную проблему.

Второй вопрос. ЖКХ. Споры ведутся во многих местах. В данном случае я удивлена, что на такую позицию встали сами управляющие компании, а не ресурсоснабжающие организации. Обычно так хотят сделать ресурсоснабжающие организации. Энергетики, газовщики и так далее хотят заключать прямые договоры с населением, потому что в этом случае они сами контролируют финансовые потоки без посредников, им так выгоднее.
Управляющие компании, наоборот, им выгоднее получать все средства на себя, потому что в этом случае у них есть большой объем финансовых ресурсов. Ведь кто-то платит раньше. Я, например, за пол года вперед плачу. Они же не будут за пол года вперед «отстегивать» этим компаниям, значит, у них дополнительные деньги появляются. Наоборот, им должно быть это выгодно.
Они говорят: «Мы не умеем работать с жильцами, нам жильцы не будут платить». Так на это и нанимается управляющая компания, чтобы обеспечить работу с жильцами, чтобы повысить уровень собираемости платежей. И чтобы они имели альтернативы.

Самый стандартный пример альтернативы. Это платит за тепло много. Или платить тепло мало, но часть денег потратить на утепление дома. Вы сейчас платите за тепло много, потому что у вас огромные теплопотери в доме. Может быть, за счет этих денег провести мероприятия по изоляции в доме, снизить теплопотери в доме, и тогда вы за тепло будете меньше платить.

В противном случае такой альтернативы нет. Смысл управления в том, чтобы не подметали пол. Это действительно компания по содержанию жилья пол подметает. Смысл в том, чтобы они управляли недвижимостью в целом, со всех сторон, и все услуги оказывали в комплексе. Да еще эффективно управляли. Условно говоря, им дали 100 руб., а они сделали так, чтобы в следующем месяце надо было платить 95 руб.
А снизить затраты на содержание у нас очень легко. Только понизив потери тепла и воды в доме, можно заработать безумные деньги. Ведь все краны, унитазы текут, и так далее, и тому подобное.

Вопрос: Петрозаводск.
По поводу расселения аварийного жилищного фонда. В Петрозаводске ничего не делается уже много лет. При этом в хорошем районе стоит деревянный дом 20-квартирный, который можно бы снести и на его месте построить новый дом с большим количеством квартир. Почему так не делают? Это невыгодно застройщикам? Если не выгодно, то можно ли ужесточить государственный контроль, заставить муниципалитет делать такие вещи?
Второй вопрос по поводу найма. Вы сказали, что государство будет развивать это дело, но не коммерчески. А почему бы не сделать строительство доходных домов общегосударственной задачей, чтобы был большой рынок аренды жилья? Может быть, тогда уменьшится цена на жилье?

Косарева: По поводу реконструкции застроенных территорий. В Градостроительный кодекс специально введена норма – процедура комплексной реконструкции уже застроенных территорий. 
Что делалось до того? Например, в других городах все происходит не так, как в Петрозаводске. В центре города находится какой-нибудь барак. Барак сгорает. Почему сгорает? Потому что земля в центре города и она нужна застройщику. То есть, с ситуацией, когда застройщик не заинтересован получить участок земли под ветхим фондом в центре города, я не сталкивалась ни разу. Вы привели мне первый пример. Обычно все происходит наоборот.

Для того, чтобы не происходила захвата территорий в Москве, например, все пятиэтажки сносятся, стоятся высокие дома. Люди в лучшем случае получают квартиры недалеко от старого места жительства. В новом доме, как правило, никто никогда не получает жилье. А когда люди малограмотные юридически, их выселяют в другие районы. То есть, все совершенно наоборот.
То есть, для того, чтобы все это происходило цивилизованно, в закон внесли норму. Муниципалитет может выделить определенную территорию для реконструкции, если район, квартал внесен в муниципальную программу ликвидации аварийного и ветхого фонда. На этой территории находятся дома, официально признанные аварийными. Это единственная процедура, которая существует в нашем законодательстве: это признание дома аварийным и подлежащим сносу. И какие-то другие дома, все включены в эту программу. В этом случае проводится аукцион на право застройщика по реконструкции этой территории. То есть, снести старые дома, сделать новый проект планировки и застроить новым жильем и еще чем-то нужным.
Что нужно сделать в этом случае с этими домами? Все зависит от того, какой дом. Первый вариант. Дом признан в установленном порядке аварийным и подлежащим сносу. В этом случае Жилищный кодекс говорит, что собственники помещений в этом доме должны принять решение. Если они хотят сами снести этот дом и построить новый, им дают время подумать. Если дом находится на Тверской улице в Москве, то, думаю, все собственники захотят. А если дом не в очень хорошем месте, наверное, не захотят. Но не буду гадать, потому что знаю много случаев на Остоженке, когда признают дом аварийным специально, чтобы снести, людей переселить в другое место и так далее. В общем, мухлюют как всегда. В этом случае собственники борются за то, чтобы самим снести и построить на Остоженке новый дом. Но если они отказываются сами это делать, тогда муниципалитет имеет право изъять у них все жилые помещения. Если эти жилые помещения в собственности, то либо деньги им дают на новую квартиру, либо новую квартиру дают. Если помещения в муниципальной или государственной собственности, то ему обязаны предоставить другую квартиру по социальному найму.
А если рядом стоит дом, который не признан аварийным в установленном порядке? То есть, застройщик не имеет права ничего делать, кроме как договариваться с жильцами. Он должен прийти к людям и спросить: «По какой цене хотите, чтобы я выкупил квартиры?». Не договорились – извините. Но как показывает практика, застройщики умудряются договариваться.

Механизм решения этой проблемы прописан. Я знаю, что сейчас такое делают в Хабаровске, в Тюмени, например. До этого этот закон был нецивилизованным, застройщики только захватывали землю.
А у вас очень странный случай, просто уникальный. Ведь участок в центре города стоит дороже. Вы сами говорите, что это выгодный экономический проект – построить стоквартирный дом и 20 квартир отдать. Думаю, что туда не пускает муниципалитет, держит для кого-то.

Что касается доходных домов. Я не против того, чтобы развивались доходные дома, то есть арендный фонд застройщиков, которые специально строят дома для того, чтобы сдавать в аренду. Стратегией такой подход предусмотрен. Я против того, чтобы этим занималось государство и муниципалитеты. Чтобы они на строительстве и предоставлении жилья получали доход. С какой стати? Они разве коммерческое предприятие?
Если этим будут заниматься коммерческие организации, то я только «за». Потому что нам, конечно, не хватает арендного фонда. Но что значит не хватает? Этого тоже сказать нельзя. Просто наши люди не любят арендный фонд. Они его воспринимают как ужас какой-то, что бедные-несчастные, своего жилья нет, приходится арендовать. То есть, практики проживать в арендном фонде всю жизнь, как это во многих странах, нет. Или в юном возрасте, пока вы не вышли замуж или не женились, вы уж точно арендуете, своей квартирой не обзаводитесь, - такого у нас не сложилось.

У нас примерно 8-10% жилищного фонда частного арендного – это у физических лиц. Вот вы сейчас мне не поверите, не согласитесь, но это так. Цены на аренду жилья сейчас ниже тех, которые нужны застройщикам для того, чтобы этот проект был рентабельным. Почему? Потому что квартиры, которые сдают физические лица, откуда они появились? Три варианта. Либо вы бесплатно приватизировали квартиру. То есть, вы не понесли никаких затрат инвестиционных, вам не надо их компенсировать. Либо это неприватизированное жилье, социальное жилье. Это меня, конечно, очень удивляет, и мы пишем, что это надо прекратить, потому что сейчас социальное жилье можно сдавать в поднаем.  Здесь тоже вы не оплачиваете затрат, вам не нужно компенсировать. Третий вариант – вы купили квартиру, понесли инвестиционные затраты, но хотите их вернуть после того, как цены на жилье вырастут. То есть, вы планируете получить прибыль на продаже жилья, то есть спекулятивными сделками занимаетесь, после того, как вырастут цены на жилье. И пока вы ждете, вы тоже можете сдать в аренду. Но вас тоже не интересует в аренде возврат инвестиций, потому что возврат инвестиций с прибыли вы получите после продажи квартиры.
Получается, что все три вида физических лиц не заинтересованы в арендной плате. Все, что выше нуля, выше их затрат на содержание жилищного фонда, им все в плюс. В результате арендная плата сложилась сейчас такая, что не компенсирует затрат инвестора на строительство дома. Инвестору нужно построить, вернуть себе деньги на строительство, вернуть себе деньги на содержание, да еще прибыль получить равнозначную, какую получают при продаже жилья. Иначе зачем заморачиваться?

Журналист: не слышно.

Косарева: Какие льготы? Дополнительно получают деньги в бюджет? Поймите, льгота – это то же самое, что предоставление денег из бюджета. Разницы никакой нет. Например, если вы говорите: не плати нам налог на землю. Он так заплатил бы вам 100 руб. налога на землю, а так вы 100 руб. в бюджет не получите. Это все равно, что выдать ему из бюджета льготу в 100 руб. Это оно и то же. Давайте лучше эти 100 руб. дадим человеку на то, чтобы он себе купил или снял жилье, которое ему нужно.

Одно из предложений в этой стратегии состоит в том, чтобы давать субсидии на аренду жилья в частном фонде. Такие программы есть во многих странах мира. Когда аренда превышает 30% вашего дохода, например, вам предоставляют субсидию на оплату аренды.

Все льготы застройщикам в конечном итоге на цене не сказываются, как ни странно. Застройщики за счет этого только прибыль себе увеличивают.

Это только стратегическое предложение. Правительство его еще не приняло. Оно должно его рассмотреть, подумать, сколько денег на это понадобится. Понятно, что это не сбор законов и постановлений правительства. Это некий стратегический план. Ожидать, что в ближайшие годы будут субсидии на аренду частного жилья, пока не стоит. Хотя, крупные субъекты федерации могут об этом подумать уже сейчас. Москва, по крайней мере, об этом думает.
Вопрос: Новосибирск.

Сегодня говорили по финансированию сетей водоснабжения и канализации. Хотелось бы, чтобы вы рассказали о электросетях, и затратах, которые вынуждены нести муниципалитеты на строительство муниципальной инфраструктуры. В стратегии что-то говорится об этом?
Если это будет принято правительством, то каким образом будет переноситься на регионы? Каков будет механизм контроля?

Косарева: Что касается элекстроснабжения. Там, действительно, путаница. С ними все борются и, надеюсь, что что-нибудь придумают. Они придумали очень хитро. Они взимают два раза плату. Один раз как организация коммунального комплекса, как плату за подключение. А потом взимают по собственному закону об электроэнергетике как плату за присоединение. Причем как та, так и другая плата – огромные. Это совершенно неправильно. Их инвестиционные затраты должны быть включены в какую-то одну плату. Даже если они взимают так называемую плату за присоединение, то это какой-то фиксированный тариф за то, чтобы пришел техник и соединил одну трубу с другой. Это не то действие, за которое можно взимать такую плату.
Конечно, с ними борются. В стратегии этого вопроса не предусмотрено, потому что нам говорят, чтобы мы не лезли в электроснабжение, газоснабжение, что это общефедеральная монополия. Но поскольку на них все ругаются, столько это обсуждается, что там что-то должно произойти.
Что предусмотрено в стратегии? Предусмотрены меры по поддержке развития коммунальной инфраструктуры на местном уровне и социальной инфраструктуры. Социальная инфраструктура – это обязанность муниципалитетов. У них действительно на это нет денег. Предлагается, чтобы федеральный бюджет предоставлял субсидии региональным бюджетам на развитие коммунальной и социальной, дорожной в том числе, на условиях софинансирования с региональными и местными бюджетами. Конкретные условия должны определяться программой.

Что касается контроля. Мне кажется, у нас достаточно много всяких процедур контроля, они достаточно серьезно сегодня используются. Например, процедура предоставления земельных участков. Законодательство требует, чтобы под жилищное строительство жилищные участки предоставлялись только на открытых аукционах. И никаким другим способом. ФАС очень сильно это контролирует. Но понятно, что и при аукционах можно что-нибудь придумать. Но против лома нет приема. Ведь открытый аукцион – это максимальная форма прозрачности. На него может прийти кто угодно без всяких ограничений. Что еще можно придумать другого?

Что касается градостроительного регулирования, то есть подготовки генпланов, правил землепользования под застройки. Здесь тоже есть система градостроительного регулирования, правда, она не очень хорошо действует, потому что недавно предусмотрена законом. Минрегион должен проводить контроль за субъектами федерации, а субъекты – за муниципалитетами.
Что касается контроля долевого участия в строительстве, то его отдали на региональный уровень. Например, в Новосибирске очень активно они работают. А где-то даже не создали комиссии.

Например, государственная экспертиза проектной документации. Такой вид контроля. Ее сделали объединенной. В тех регионах, где экспертизу применяют в соответствии с законом, например в Калининградской области, там Боос все, как в законе написано, делает. У нас сейчас ребята были в Калининграде на ассоциации строителей, они все в один голос говорят: небо и земля стало. Никаких проблем. В каких-то регионах, несмотря на федеральное законодательство, все равно придумывают миллионы лишних согласований, которые не предусмотрены законом.
Вопрос: Свердловская область.

Из фонда содействия реформированию ЖКХ планируется выделить деньги на капремонт. Сейчас муниципалитеты озабочены тем, чтобы стимулировать создание новых форм управления жилищным фондом. Я понимаю, что есть контрольные цифры по созданию ТСЖ. Наш мэр недавно издал постановление по срокам о создании ТСЖ, там предусмотрено стимулирование. Например, обещают счетчики поставить и так далее. Но народ, как правило, инертен. На город в 70 тысяч – одно ТСЖ, один дом всего.
Тем не менее, есть люди, которые приходят к нам в редакцию и просят подсказать, в каких домах лучше организовано ТСЖ. Я бы хотел услышать совет специалиста, чем должен быть привлекателен дом, чтобы там можно было жильцам создать ТСЖ?

Косарева: У меня будет несколько противоречивых ответов.

Первый ответ. Нужно иметь человека, который будет этим заниматься. Без этого вообще ничего не получится. Если нет одного активиста, который готов этим заниматься, все это будет профанацией.

Второе. Более или менее должна быть однородной публика. То есть, примерно одного уровня по доходам. При этом, совершенно не обязательно, что доходы должны быть высокими, они могут быть средними. Это показатель того, что люди могут договориться. Бывают ситуации, когда половина – очень богатых квартир, а половина – коммуналки, которые богатые не успели выкупить и превратить в пятикомнатные квартиры. В таком случае люди никогда не смогут  договориться.

Третье. Жилищный фонд не должен быть совсем в плохом состоянии, потому что тогда это будет очень дорого. Лучше, в таком случае, сначала требовать деньги на его капитальный ремонт у муниципалитета. А потом уже брать на себя эту нагрузку.

Все остальные факторы, при соблюдении законодательства, не имеют значения. Другое дело, что  закон часто не соблюдают, но это другая история. Но если закон соблюдать, то никакого помещения, которое отойдет в вашу собственность, быть не может, потому что оно отходит в общедолевую собственность собственников жилья без ТСЖ по факту. Общее имущество невозможно сдать в аренду, продать. Это котельная, бойлерная, крыша, чердаки. Земельный участок, который в собственности, он тоже без создания ТСЖ в общедолевой собственности жильцов. Можно и не создавать ТСЖ.

Вопрос: Пермский край.

В нашем городе не только народ инертен, но идет еще саботаж со стороны местных чиновников. Положение, что чиновник может оказывать содействие, но не обязан, работает как приказ. Это к вопросу о создании ТСЖ. Даже если создают ТСЖ для получения денег на капитальный ремонт, после этого у них возникают вопросы: где-то не проходит заявка, администрация не отдает нужного распоряжения. В результате отправили письма в адрес президента и губернатора с просьбой разобраться.
В жилищной стратегии предусмотрены пункты, направленные на борьбу с чиновничьим саботажем на местном уровне? Ведь если чиновникам не выгодно, они будут саботировать.
Косарева: А что можно в законе написать? «Бой чиновникам-саботажникам»? Вот придумайте.

Журналист: «Обязан оказывать содействие».

Косарева: Я вас умоляю! Таких слов в законодательстве миллион.

Журналист: Сказать, что за каждый дом он будет получать 5%.

СМЕХ

Косарева: Это было, когда Гаврила Харитонович Попов был мэром Москвы. Он предлагал ввести в закон взятки.
Вопрос: Ростов-на-Дону.

Мы периодически проводим измерения, в том числе уровня коррупции. По итогам года определенные меры по борьбе с коррупцией увенчались успехом, уровень коррупционной нагрузки снизился. Но в результате появились очереди. С одной стороны, чиновники стали бояться брать взятки. Примерно в 2 раза уменьшилось количество чиновников, которые берут взятки. Но при этом граждан, желающих дать взятку, увеличилось на 10-15%. Они хотят дать, но не берут. В результате – очереди.

Косарева: Пример такой. Регистрационная палата регистрирует права на недвижимость. Это вы про нее говорите? Да, это классический пример. Когда можно было официально доплачивать за ускорение, все было нормально. Теперь нельзя, но 4 месяца надо ждать.

Я была против того, что нельзя доплачивать. Пусть кто хочет, тот и доплачивает. Зато им за две недели сделают.

Но если говорить о контроле за муниципалитетами, то я не верю в государственный контроль. Это один чиновник наблюдает за другим чиновником. А чем тот, который наблюдает за первым, лучше? Понятно, что проконтролировать федерального чиновника невозможно, но на муниципальном уровне, если активное гражданское общество, если заинтересованы какие-то объединения граждан, муниципальных чиновников легче проконтролировать. Идти в суды, бороться, отстаивать. Я за террор снизу.
Государственный контроль – это нонсенс. Это еще одна взятка еще одному контролеру.

Вопрос: Чебоксары.

В этом году у нас все чиновники отказываются давать комментарии по росту цен на недвижимость. В 2006 году цены подскочили в 2 раза, а в 2007 году президент сказал: почему так много? Снижайте. Чудо произошло, как и в целом по России, цены стали расти медленнее, а кое-где и снижаться. Каковы прогнозы роста цен на жилье?

Косарева: Я вам рисовала прогноз. Мы делали прогноз до 2020 года. Вы ему верите? 

Здесь у меня нарисовано до 2010 года. Думаю, что процесс пойдет по красной линии, потому что до сих пор идет по ней. Хотя, мы делали этот прогноз в 2004 году.
Я немножко расскажу. Мы провели опрос населения, банков, муниципалитетов и регионов. Все нам рассказывали про свои возможности, желания и тому подобное. Мы оценивали спрос населения, предложения и строили имитационную модель цен. Мы строили для четырех вариантов. Коричневое – это если только жилищные кредиты будут развиваться, а строить будем мало. То есть, спрос будем накачивать, а строить будем мало. У нас самый высокий рост реальных цен. Зеленое – если мы будем увеличивать строительство, а спрос не будем поддерживать. Как бы особенно вначале рост цен ниже, но потом – линейный рост цен идет. Синее – инерционный вариант. Здесь вообще никто ничего не будет делать. По экспоненте - то есть вверх. Красное – если будем и спрос поддерживать, и строительство жилья увеличивать. Конечно, не досконально совпадает, так не бывает. Но динамика повторяется. 2007-2008 год практически по красной линии идет, потому что реальные цены увеличились на 9% в этом году.
Дальше динамика – в пределах 10 процентных пунктов в год. 2090-2010 годы – около 5 процентных пунктов. То есть, если все будет так, как шло, то, думаю, что цены особо расти не будут.

Скажу важную вещь. Прогнозы по России в целом – фигня полная. Потому что не бывает рынков национальных. Рынки всегда локальные. В одном регионе у вас падает, в другом растет и наоборот. Потому что рынки недвижимости всегда локальные. Общие страновые – это общая температура по больнице. А в каждом конкретном регионе будет все по-разному.
В Москве я вообще ничего не прогнозирую. Не то что стабилизации цен, а думаю, что цены будут расти, расти и расти. Просто в силу замкнутости пространства и желания всех сюда переехать. До тех пор, пока столицу из Москвы не перенесут в другой город, цены здесь падать не будут.

Вопрос: Можно сдержать рост цен административными рычагами? Или после этого может быть резкий взлет цен?

Косарева: Я считаю, что это глупость. Во-первых, это просто невозможно. Просто цена уйдет в тень и все. Что значит административный рычаг? Написать декрет, закон?
Журналист: На ковер вызвать, сказать, что вылетите из республики.

Косарева: Такие методы действуют. Застройщики могут начать снижать свою прибыль, не будут брать 100%, а будут брать 70%. Это может подействовать, но не законом а «вызвать на ковер». Это у нас всегда действуют, особенно если все срощено.
Ведущий: Спасибо большое.
