Жилье, доступное… кому?

На сегодня в Татарстане существует несколько форм жилищного (ипотечного) кредитования: коммерческая ипотека, ипотека в рамках федеральной программы «Доступное жилье», социальная ипотека Республики Татарстан. 

Кроме того действует и «полуипотека» – программа поддержки молодых семей, нуждающихся в улучшении жилья, с помощью так называемых «жилищных сертификатов» (то есть, частичного государственного дотирования приобретаемых в собственность заветных квадратных метров). Семье без детей государство готово погасить 35 процентов стоимости квартиры из расчета 42 кв.м. общей площади. Если же в семье есть ребенок – 40 процентов по утвержденному нормативу 18 кв. м на каждого члена семьи. В этом случае разница между «дотированной» и общей жилплощадью погашается обладателями сертификатов из собственного кармана – как правило, за счет коммерческого ипотечного кредитования.

До этого речь шла о программах, действующих на территории республики вообще. Однако, оговоримся, что Казань в этом ряду стоит наособицу, в том плане, что в прошлом году в столице Татарстана стартовала собственная ипотечная программа, инициированная городскими властями, «Жилье – горожанам». Воспользоваться льготным кредитом под 7% готовых и при фиксированной стоимости квадратного метра (примерно в 1,5-2 раза ниже средних городских цен) смогут, в первую очередь, казанцы, вставшие в очередь на улучшение жилья до 1 марта 2005 года. О привлекательности именно этой программы говорят многие эксперты (хотя бы потому, что в отличие от республиканской программы социальной ипотеки, по «казанской» жилье переходит в собственность сразу – оформленное как залог, а не после погашения кредита), но о результатах говорить пока рано. Тем более, что в рамках «Жилья – горожанам» в нуждающихся ходят 24 000 человек. А планируемый ввод жилья – по крайней мере, в течение первых пяти лет – около 1000 квартир в год. Таким образом, расчетный срок реализации программы – около 20 лет (почти по Ходже Насреддину: либо я умру, либо ишак умрет, либо падишах умрет). Еще один подводный камень, лежащий в русле «чисто казанской» соципотеки, – необходимость обязательной оплаты 30%, как минимум, приобретаемого жилья. И хотя в качестве первоначального взноса может фигурировать уже имеющаяся в собственности квартира, становится очевидным, что дополнительного кредитования участникам программы не избежать. Хотя бы по той причине, что чем старше «вторичка» (напомним, программа рассчитана ориентировочно на 20 лет), тем ниже ее относительная стоимость по сравнению с новостроем.

Теперь о коммерческом (банковском) кредите. В зависимости от программы кредитования, формы залога, наличия первоначального взноса, срока погашения заема и т.п. «рабочая» кредитная ставка «плавает» в диапазоне 11,2-14,5 % годовых. Впрочем, есть и исключения – «Альфа-Банк» и банк «Абсолют» готовы кредитовать и под 10%. Правда, с одной оговоркой – первый на срок до 5 лет, второй – при условии оплаты не менее 50% стоимости приобретаемого жилья. Таким образом, в среднем, при цене квадратного метра 35-60 тысяч рублей и ежемесячных выплатах 20-30 тысяч, подтвержденный доход заемщика (а вероятнее всего, заемщиков, потому что в одиночку большинству кредитуемых такого ярма просто не потянуть) должен составлять не менее 45-50 тысяч рублей в месяц. Что, согласитесь, при средней зарплате по республике в 14 с небольшим тысяч выглядит почти утопией. 

Отдельной строкой можно выделить кредитование загородного жилья. Как утверждают знатоки вопроса, если в качестве залога выступает современный коттедж, расположенный в более или менее востребованном месте, определенные шансы у заемщика есть (и чем больше размер приусадебного участка, тем они выше). А вот если, допустим, речь идет пусть о вполне добротном, но уже несколько морально и архитектурно устаревшем частном доме, постройки 70-80-х годов… Тогда перспектива получить заем без серьезной поддержки в банке-кредиторе практически равна нулю. А меж тем подобного рода дома на три комнаты в ближайших пригородах вполне сопоставимы по стоимости с 1-2-комнатной квартирой в Казани.

И, наконец, республиканская соципотека. Оставим за рамками этого материала ее долгую пробуксовку (декларированная на правительственном уровне еще в 2005 г., фактически программа заработала только в прошлом), низкую «прозрачность» и постепенное «закручивание гаек» (так, например, одна из последних поправок запрещает участникам программы, работающим в бюджетной сфере, в течение 10 лет после получения – точнее, «выигрыша» права на льготный кредит – переходить в небюджетные организации). Важнее другое: по результатам прошлогоднего конкурса около 100 квартир так и остались невостребованными. Дело в том, что по льготной ставке (которая на практике оказывается раза в два ниже рыночной) можно выкупать не более 20 процентов площади сверх нормативов в 33 квадратных метра на одного, 42 метра – на двоих и из расчета по 18 метров – на семью из трех и более человек. Однако «малогабаритки» до сих пор практически не строились. Стало быть, дорога одна – в банк, за коммерческим кредитом. Круг замкнулся.

Ипотечные кредиты считаются доступными, если стоимость одного квадратного метра жилья примерно равна среднему доходу. В регионах, где дело обстоит именно так, их выдают в несколько раз больше. Впрочем, как можно убедиться, для Казани этот случай не подходит.

