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Часть II: Финансовые мотиваторы рынка

Государственные инициативы, нацеленные на стимулирование

развития рынка загородной недвижимости?

Что необходимо предпринять, чтобы увеличить долю ипотечного

кредитования в малоэтажном секторе?

Как отмена госипотеки повлияет на спрос в сегменте загородного

жилья?

Каковы сегодня самые популярные инструменты приобретения

жилья на рынке загородной недвижимости?
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Новые законодательные инициативы в области

жилищного строительства

2016 г стал рекордным по количеству законов в области строительства

Радикальные изменения претерпел закон «О долевом строительстве

жилья» (214-ФЗ) – привлечение застройщиком средства граждан для

строительства малоэтажных сблокированных домов более трех блоков,

подпадает под действие 214-ФЗ, также отдельные статьи закона

«О рекламе» - проектная декларация становится обязательным

документом, с которым можно прийти в суд , «О банкротстве» -

приоритет требований граждан—участников долевого строительства.

и Уголовного кодекса РФ - установлена уголовная ответственность

за привлечение денежных средств граждан для строительства жилья

в нарушение требований 214-ФЗ, юридические лица не имеют права быть

членами ЖСК. Социальная инфраструктура может строиться на средства

дольщиков в том случае, если она подлежит передаче в муниципальную

собственность в соответствии с договором, который застройщик

заключил с муниципалитетом. Введены требования к уставному капиталу

на застройщиков. Создание компенсационного фонда в области долевого

строительства жилья



Поручение Президента РФ от 11.06.2016 г. № Пр-1138ГС (Пункт 6

в) по которому Правительству РФ совместно с органами

исполнительной власти субъектов РФ поручено принять комплекс

мер, направленных на: повышение уровня защиты прав граждан

участников долевого строительства, а также обеспечение

прозрачности деятельности застройщиков (Пункт 1 г) на

повышение доступности и дальнейшее снижение ставки по

ипотечным кредитам (Пункт 2 г), обеспечение развития различных

форм кооперации для строительства жилья (Пункт 6 в),

освобождение от налога на прибыль строительных организаций при

безвозмездной передаче ими объектов социальной, инженерной и

транспортной инфраструктуры в государственную и

муниципальную собственность (Пункт 2 д) а Полномочным

представителям Президента РФ в федеральных округах обеспечить

контроль исполнения поручений (Пункт 8).

Поручения президента по совершенствованию долевого 
строительства, ипотечного кредитования и развитию 

жилищных накопительных программ



Как отмена госипотеки повлияет на спрос

в сегменте загородного жилья?



Государственные инициативы, нацеленные на стимулирование

развития рынка жилой недвижимости

Новая стратегия АИЖК



Государственные инициативы, нацеленные на стимулирование развития 

рынка жилой недвижимости



Государственные инициативы, нацеленные на стимулирование развития 

рынка жилой недвижимости



Механизм рефинансирования через выпуск ипотечных 

ценных бумаг с гарантией АИЖК «фабрика ИЦБ»

Запуск инновационного механизма выпуска новых ипотечных ценных бумаг -

«фабрики» ИЦБ обеспечит коммерческим банкам доступное фондирование в

достаточных для целевого объема ипотечного кредитования,

Для подготовки и запуска «фабрики» ИЦБ будут реализованы следующие меры:

• переход на однотраншевые ИЦБ с поручительством АИЖК

• существенное упрощение и удешевление процедуры эмиссии ИЦБ 

• признание инвесторами, аудиторами и регулятором высокого качества ИЦБ

Фабрика ИЦБ позволит привлекать ежегодно более 1 триллтона рублей



Схема финансирования с использованием

отдельных банковских счетов

Переход на привлечение средств дольщиков через эскроу счета, расширение

направлений целевого использования средств дольщиков, введение

требований к размеру собственного капитала застройщиков 1 млрд рублей,

Себестоимость жилья при введении поправок в 214 -ФЗ может увеличиться

на 15-20% - сообщила, выступая в Госдуме, статс-секретарь – зам

Министроя РФ Наталья Антипина. То есть конечная цена для покупателя

жилья может вырасти на 20-30%, В этой ситуации с рынка уйдут более 70%

компаний, сообщил на Российском инвестиционно-строительном форуме

глава компании «БАРКЛИ» Леонид Казинец. Останутся без работы 3 млн

строителей, а вместе с их семьями, как минимум, 6 млн человек.



Технология прямой выдачи займов с баланса АО «АИЖК» с 

привлечением партнеров (Агентская технология)



Технология прямой выдачи займов с баланса АО «АИЖК» с 

привлечением партнеров (Агентская технология)

В связи с связи с внесением изменений в ФЗ "Об участии

в долевом строительстве многоквартирных домов" от

30.12.2004 N 214-ФЗ и включением в него статьи 2.3.

“Действие настоящего ФЗ в части регулирования

отношений при строительстве многоквартирных домов в

равной степени распространяется на отношения при

строительстве жилых домов блокированной застройки,

состоящих из трех и более блоков” возникла

необходимость включить дома блокированной застройки

в “Единый стандарт АИЖК" Раздел 3.5. Виды

обеспечения ипотечного кредитапункт 3.5.1.Ипотека.

Предметом ипотеки могут являться, подпункт 3.5.1.1.

Недвижимое имущество, в том числе квартиры, жилые

дома блокированной застройки, состоящие из трех и

более блоков, индивидуальные жилые дома

одновременно с земельными участками, на которых они

расположены. Если предметом ипотеки является

индивидуальный жилой дом, земельный участок, на

котором расположен такой жилой дом, должен также

являться предметом ипотеки и принадлежать

залогодателям на праве собственности.



Приобретение новостройки за счет ипотечных

и накопительных кооперативных программ

Проект реализован на основе привлечения 59 банков использующих 287 

ипотечные программы и позволяет на 25% увеличить число покупателей 

прошедших андеррайтинга для получения ипотечного кредита



Данные о привлечении средств граждан

через ипотеку

Анализ приобретения жилья на этапе строительства в

современных условиях показывает, что из введенных в 2015 году

в эксплуатацию 1169,4 тыс. квартир общей площадью 83,8

млн.кв.метров доля договоров долевого участия с ипотекой

составила 36%. То есть с использованием ипотеки на этапе

строительства было приобретено 420 тысяч квартир, а смогло

стать заемщиками только 0,28% из 146,5 миллионов человек

населени я России.

Такие темпы реализации жилья усложняют выполнение задачи

поставленной Указом Президента Российской Федерации от 07. 05.

2012 г. № 600 (пункт В) по предоставлению доступного и

комфортного жилья 60 процентам российских семей,

желающих улучшить свои жилищные условия до 2020 года.



Данные о привлечении средств граждан

через ипотеку

По данным банковских ассоциаций в 2015 году 700

тысячам заемщиков выдано кредитов на 1 триллион 147

миллиардов рублей. В 2016 году выдано почти 860 тыс.

ипотечных кредитов. За последние пять лет банки

выдали 4 миллиона ипотечных кредитов на общую сумму

около 7 триллионов рублей, при этом банки отказали в

выдаче ипотеки 13 миллионам человек.При усреднённой

величине ипотечного кредита 1,75 млн рублей и при

условии 30% первого взноса средняя цена квартиры в

этот 5 период составила 2,27 млн рублей. Таким образом,

отложенный спрос со стороны 13 млн. семей, не

прошедших андеррайтинг составляет около 30

триллионов рублей.



Данные о привлечении средств граждан

через ипотеку

За последние 5 лет объем вкладов населения вырос до 23,2 трлн

рублей (в 2015 году рост составил 24%). Только в одном Сбербанке

объем вкладов населения за 2015 год вырос на 27,5% до 10,9 трлн.

Кроме того, на руках у населения скопилось еще 7,6 триллионов

рублей наличных денег. Указанные данные свидетельствуют о том,

что банковским ипотечным кредитом ежегодно пользуются менее

0.3% населения России, а желают улучшить жилищные условия

более 60% жителей, при этом от 10 до 30 % населения имеют

средства на счетах и на руках, но не могут пройти андеррайтинг и

получить кредит. Необходимо дополнительно развивать

накопительные схемы приобретения жилья. Приобретение жилья

через кооперативы с выдачей займов под 4 – 6 % годовых, в 2,5

раза дешевле чем через банковскую ипотеку (под 12 – 16% ).



СОЦИАЛЬНО-ИПОТЕЧНЫЙ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ

КООПЕРАТИВ «СТРОИМ БУДУЩЕЕ» (СПК) Татарстан

(Исх Гос Фонд при Президенте РТ №  11196 от 07.12.1916Ъ

СПК “Строим будущее” зарегистрирован в 2002 году. С 2005 года СПК совместно

с НО «Государственный жилищный фонд при Президенте Республики Татарстан»

(ГЖФ) в соответствии Законом Республики Татарстан от 27 декабря 2004 года №

69-ЗРТ «О государственной поддержке жилищного строительства в Республике

Татарстан» реализуют Программу «социальной ипотеки» с плановым объемом

инвестиций до 2019 года в размере 244 млрд 519 млн. рублей. ВВрамках

программы “социальная ипотека” граждане вступают в потребительский

кооператив, вносят денежные средства не менее 10 % от общей стоимости

квартиры и после накопления 50% ее стоимости получают займ размере 7 %

годовых в рублях на срок оговоренный в договоре социальной ипотеки до 28 лет.

Погашение займа и процентов производится ежемесячно. За период действия

программы «социальная ипотека» с 2005 по 2015 год в программы строительства

ГЖФ, в первую очередь через СПК, было привлечено 134 млрд 700 млн. рублей,

Инвестиции в жилищное строительство составили 106 692 млн. рублей. Было

построено 6 миллионов 200 тыс. кв. метров жилья. В том числе 3326

многоквартирных домоа и 7465 индивидуальных домов Это позволило по

состоянию на 2016 год улучшить жилищные условия 96,1 тыс семьям, в том

числе 60 574 семьям через потребительский кооператив При прогнозном коэф.

семейности 3 число жителей улучшивших жилищные условия составило 259 тыс.

человек, в том числе 181 733 с использованием накопительных схем .



Комплексные проекты 

малоэтажного жилищного строительства 



Проанкетированы летчики от 25 до 60 лет, женаты 100 %;
Все имеют жилье – квартиру 75%, таунхаус12,5%, дом 12,5%
Желают улучшить свои жилищные условия 100% опрошенных;
Они хотят приобрести – квартиру 50 %, таунхаус 37,5% дом 12,5%;
Готовы продать имеющееся жилье в счет оплаты нового 50%;
Желают приобрести жилье площадью 90 кв.м. (от 60 до 200 (кв.м.),
Стоимость приобретаемого жилья 8 млн. руб. (от 5 до 10 млн. руб),
Доверяют деньги Сбербанку 50 %, другим банкам 50% (ВТБ HSBC)
Депозитные вклады имеют 75% опрошенных;
За получением ипотечного кредита обращались 37,5% опрошенных;
Хотят получить кредит (займ) - 7 в млн. руб. (5 до 10 млн. р.)
Погасить ипотечный кредит могут в срок до 5 лет (от 2 до 10 лет);
Хотели бы приобрести жилье в Москве 50%, Химках 25%,
Зеленограде 12,5%, другом городе12,5%,
Планируют приобрести жилье в течении 5 лет чтобы разъехаться с
детьми 75%, для себя 25%; Приобрести жилье планируют на
первичном 25%, вторичном рынке 62.5%, построить сами 12,5%;

Результаты анкетирования летчиков ПАО «Аэрофлот»



Правовая основа

потребительского приобретательского кооператива

ПО, действующее в форме потребительского приобретательского

кооператива. Это по существу, аналог немецкой или австрийской

строительной сберегательной кассы. Оно позволяет пайщикам -

гражданам и юридическим лицам за счет планового (ежемесячного)

сбережения паевых взносов в Паевом фонде ПО поочередно

приобретать объекты недвижимости и расплачиваться за них на

условиях длительной (от 5 до 10 лет) рассрочки.

Основные принципы работы и преимущества:

1. Простота вступления: нужен только паспорт.

2. Приобретение готового или строящегося жилья напрямую от застройщика.

3. Получение ключей, заселение и прописка после внесения 

первоначального взноса (10-30% от стоимости объекта недвижимости).

4. Общий размер членских взносов эквивалентен низкой годовой процентной 

ставке: 4 – 6%.

5. Рассрочка по внесению пая до 5 лет.

6. Оформление в собственность по окончании выплат, возможность 

досрочного погашения.
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