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УТВЕРЖДЕНА

На заседании Высшего Совета

Общероссийской общественной организации 

«Гражданские силы»

02 июня 2009 г.                                                                          г. Москва   2009 г.
Концепция общественно-государственной целевой программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ»

1. Введение

Одной из наиболее острых социальных проблем в настоящее время является обеспечение доступным жильем граждан России.

Изучив проблему формирования рынка доступного жилья и обеспечения комфортных условий проживания гражданам России, а также проанализировав попытки реализации множества программ обеспечения доступным социальным жильем населения, Общероссийская общественная организация «Гражданские силы» пришла к следующим выводам:

1) Непрозрачность прохождения бюджетных средств приводит к их нецелевому использованию.

2) Существуют большие сроки ожидания в очереди получения жилья.

3) Присутствует недоверие населения формам и методам обеспечения жильем в рамках социальных программ. Множество программ существовали без поддержки государства.
4) Высокие процентные ставки и банковские барьеры не позволяют широко использовать ипотеку как главный экономический механизм доступности жилья в России и ряд прочих проблем.

Проанализировав  эти проблемы совместно с ведущими экспертами в области экономических и политических отношений, Общероссийская общественная организация «Гражданские силы» предлагает концепцию для разработки долгосрочных механизмов реализации программы доступного социального жилья, позволяющие избежать вышеперечисленных сложностей. 
Концепция рассчитана на работу в рамках тесного сотрудничества с государственными структурами при  поддержке субъектов РФ и муниципальных образований. 

Формой унификации всех предварительных и последующих этапов достижения целей доступного жилья гражданам России является разработка комплексной общественно-государственной программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ».

Основной смысл разрабатываемой Общественной организацией «Гражданские силы» программы является достижение конечной цели - обеспечение граждан доступным жильем за счет создания единого поля как организационного, правового, так и исполнительного, позволяющего основываться на:

1) Активной поддержке со стороны государства как гаранта выполнения государственных обязательств по обеспечению жильем граждан РФ и содействия реализации Программы;
2) Использовании разработанных эффективных методик и механизмов в рамках реализации основной цели Программы;

3) Объединении и трансформировании в пользу участников программы условий финансово-кредитной системы (банки, страховые компании) по ипотечному кредитованию. Обеспечение социальных гарантий участникам Программы за счет налаженного механизма страхования рисков;

4) Выполнении задач в соответствии с решениями Правительства РФ по реформированию вопросов жилья, обеспечения достойного проживания и других сопутствующих социально направленных аспектов.

2. Основные цели и задачи Программы

Главной целью Программы является содействие выполнению государственных обязательств по обеспечению жильем следующих категорий граждан, установленных законодательными актами Российской Федерации:

· военнослужащих, увольняемых с военной службы, и приравненных к ним лиц;

· граждан, уволенных с военной службы, и приравненных к ним лиц;

· граждан, выезжающих из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей;

· граждан Российской Федерации, постоянно работающих на комплексе "Байконур" и подлежащих отселению;

· граждан, принимавших участие в ликвидации последствий аварии на Чернобыльской АЭС, на производственном объединении "Маяк", пострадавших в результате этих аварий, а также ветеранов подразделений особого риска;

· беженцев и вынужденных переселенцев в Российской Федерации;

· граждан Российской Федерации, нуждающихся в переселении из ветхого и аварийного жилищного фонда;

· молодых семей;

· молодых ученых.

Задачами Программы являются:

· организация строительства жилья по нормативам стоимости 1 кв. м общей площади, утвержденным Министерством регионального развития Российской Федерации и предоставление возможности приобретения дополнительных метров жилья сверх утвержденных стандартов обеспечения жилыми помещениями по нормативной стоимости;

· увеличение количества доступного социального жилья для всех слоев населения;
· снижение стоимости жилья для решения проблемы несоответствия его стоимости платежеспособному спросу населения;

· обеспечение земельных участков коммунальной инфраструктурой для строительства жилья путем реконструкции и модернизации уже существующих систем и строительства новых объектов в местах реализации Программы;
· развитие малоэтажного жилищного строительства - увеличение объемов и темпов строительства, создание прогрессивных типов малоэтажных домов из унифицированных индустриальных конструкций, с использованием строительных материалов на основе местных сырьевых ресурсов;
· повышение качества жилья за счет улучшения планировочных решений и внедрения прогрессивных систем инженерного оборудования;

· реконструкция и развитие социальной инфраструктуры, строительство яслей, детских садов, школ, поликлиник, комплексов бытового обслуживания и т.д. в местах реализации проектов;

· увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования;
· создание механизмов перераспределения кредитных ресурсов для создания новой формы ипотеки с доступными условиями кредитования: низкие проценты по ипотеке, низкие барьерные условия для получения заемных средств, надежная система страхования рисков;
· адресное предоставление жилья участникам Программы с предоставлением возможности выбора региона для постоянного проживания;
· создание новых рабочих мест как для участников Программы, так и для лиц, проживающих в районах реализации проектов, предусмотренных Программой.
3. Ресурсное обеспечение Программы

Основные источники финансирования программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ» - внебюджетные, в том числе:

· заемные средства российских банков на период строительства;

· заемные средства негосударственных пенсионных фондов;

· привлеченные инвестиционные средства отечественных инвесторов;

· привлеченные инвестиционные средства зарубежных инвесторов;

· привлеченные средства граждан - участников Программы.

Одним из немаловажных источников самофинансирования является ипотечное жилищное кредитование, обеспечивающее доступность жилья для большинства населения, гарантирующее возвратность инвестиций в его строительство. В рамках разрабатываемой Программы предусматривается создание надежной системы страхования, которая позволит снизить или свести к минимуму риски участников Программы.
4. механизм реализации Программы

Решение основной задачи обеспечивается путем малоэтажного строительства на арендованных федеральных и муниципальных землях. Целевая передача земли в аренду для строительства социального жилья по утвержденным стандартам и нормативам (33 м2 на 1 человека, 42 м2 на 2-х человек, 18 м2 на человека, в случае если семья состоит из 3-х и более человек) значительно снизит стоимость строительства. Применение прогрессивных технологий сократит сроки строительства и позволит привести стоимость жилья к нормативам, утвержденным Министерством регионального развития РФ.

Меры государственной поддержки в виде возмещения затрат на уплату процентов по кредитам, полученным в российских кредитных организациях на обеспечение земельных участков под жилищное строительство коммунальной инфраструктурой, а также предоставление государственных и муниципальных гарантий сделают возможным привлечение банковских кредитных ресурсов для реализации программы строительства социального жилья. Возврат средств будет обеспечен за счет продажи жилья по нормативной стоимости, установленной Министерством регионального развития  по субъектам РФ.
Государственная поддержка нуждающихся в приобретении жилья или улучшении жилищных условий будет осуществляться путем предоставления безвозмездных субсидий из бюджетных средств, предусмотренных для участников подпрограммы «Государственные жилищные сертификаты», изъявивших желание принять участие в Программе «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ». 

Стоимость продажи социального жилья участникам Программы не должна превышать утвержденные нормативы стоимости жилой площади в регионах.

В рамках Программы планируется участие Общероссийской общественной организации «Гражданские силы» совместно с Министерством регионального развития Российской Федерации в разработке нормативов стоимости 1 кв.м. общей площади жилья по субъектам Российской Федерации для расчета размеров социальных выплат, выделяемых гражданам РФ за счет средств федерального бюджета на приобретение жилья.
Финансово-кредитный механизм Программы предусматривает комплексное использование различных финансовых источников: собственных средств граждан, бюджетных средств (на возвратной и безвозмездной основах), кредитных ресурсов системных банков (Сберегательного банка России, Внешэкономбанка, Газпромбанка, Внешторгбанка и др.).
Саморегулирование в строительстве – новый механизм регулирования отрасли, основанный на членстве организаций и индивидуальных предпринимателей и коллективной материальной ответственности членов СРО за причиненный вред третьим лицам. В настоящее время проходит стадия регистрации саморегулируемой организации строителей «Гражданские силы», что позволит гарантировать соблюдение нормативов строительства, а также обеспечить высокое качество проводимых строительных работ в рамках реализации общественно-государственной программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ».
Для формирования мнения населения о потребностях и информировании об условиях получения и приобретения жилья будет создан сайт с исчерпывающим содержательным наполнением: база жилья, условия получения жилья, опросные листы и анкеты, исследования спроса и предложения по регионам и др. 

В рамках реализации Программы должен быть создан эффективный механизм, который позволит стать альтернативой ипотеке в ее современном состоянии. Преимуществами нового кредитного механизма будут являться: государственная поддержка, низкий процент по ипотеке; множественные системы накопления средств через сберегательные механизмы; действующая система «норматив +», позволяющая сверх нормативной площади приобретать по ипотеке большую площадь. Для того чтобы минимизировать риски участников Программы по приобретению жилья будет создан отлаженный механизм страхования. 
Одним из механизмов программы будет реализация плана по комплексной промышленной застройке с последующим созданием рабочих мест и как одновременное условие: строительство жилья для рабочих с их гарантией отработки на данном месте работы до окончания обязательств по оплате жилья. 

Таким образом, для достижения поставленных целей и задач исполнительный орган общественно-государственной программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ» должен:

1) организовать эффективное привлечение денежных средств, необходимых для строительства жилья;

2) формировать поддержку и гарантии со стороны государства, а также обеспечить социальные гарантии участникам Программы за счет проработанных и организованных механизмов страхования; 

3) обеспечить контроль каждого этапа строительства жилья, а также последующее его распределение; 

4) контролировать передачу жилья участникам Программы в рамках государственных обязательств по обеспечению жильем категорий граждан, установленных законодательными актами Российской Федерации.
5. Оценка эффективности социально-экономического развития в результате реализации Программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ»

Оценка эффективности реализации Программы будет осуществляться на достижении следующих итоговых показателей:
· улучшение жилищных условий граждан Российской Федерации;

· повышение доступности приобретения жилья, когда средняя стоимость стандартной квартиры общей площадью 54 кв.м. будет равна среднему годовому совокупному денежному доходу семьи из 3 человек за 3 года;

· сокращение среднего времени ожидания предоставления жилья социального использования с 15-20 лет до 2-5 лет;
· повышение качества коммунальных услуг, безопасности и комфортности проживания (снижение затрат на эксплуатацию коммунальной инфраструктуры);
· увеличение доли частных компаний, управляющих объектами коммунальной и социальной инфраструктуры в общем количестве всех организаций коммунального комплекса;
· улучшение экологической ситуации в субъектах Российской Федерации и муниципальных образованиях;

· развитие регионов посредством строительства технопарков, производственных комплексов, рекреационных центров с одновременным строительством доступного жилья занятым на этих объектах работникам;

· создание доступных условий для приобретения жилья в регионах с упадшими отраслями хозяйства такими как, например, сельское хозяйство. Заселение данных районов позволит развивать данные отрасли;

· создание условий для улучшения демографической ситуации в стране, реализации миграционной политики, снижения социальной напряженности в обществе;

· создание достойного исполнительного органа на базе данной программы, который позволит государству перераспределить часть своих функций для более эффективной работы, связанной со строительством и распределением социального жилья.

Авторы Концепции общественно-государственной целевой программы «СОЦИАЛЬНОЕ ЖИЛЬЕ»:

__________________

__________________
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