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О внесении изменений и дополнений в целевую Программу улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг., утвержденную постановлением Тольяттинской городской Думы  № 361  от 23.01.2002г. 

Рассмотрев предложения мэрии города о внесении изменений и дополнений в целевую Программу улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг., утвержденную постановлением Тольяттинской городской Думы № 361 от 23.01.2002г. с целью ее приведения в соответствие с новой редакцией Положения о программах социально-экономического развития г.Тольятти, утвержденного постановлением Тольяттинской городской Думы № 281 от 10.10.2001г. (в редакции от 19.06.2002г., 04.06.2003г.), городская Дума

постановила:

1. Внести в целевую Программу улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг., утвержденную постановлением Тольяттинской городской Думы № 361 от 23.01.2002г. изменения и дополнения, изложив ее в новой редакции (Приложение № 1).

2. Предложить мэрии города (Н.Д.Уткин) представить в городскую Думу проект постановления городской Думы по вопросу «О внесении изменений и дополнений в постановление Тольяттинской городской Думы № 1032 от 11.03.2004г. «О бюджете г.Тольятти на 2004 год», в части предоставления бюджетного кредита ЗАО «ФИА-Банк» на реализацию целевой Программы улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг.

3. Опубликовать настоящее постановление в средствах массовой информации города.

Срок - в течение десяти дней с момента подписания.

4. Контроль за выполнением настоящего постановления возложить на  постоянную комиссию по экономической политике, бюджету и муниципальной  собственности (О.В.Пугачев) и постоянную комиссию по социальной политике (Н.В.Карманников).
Мэр города






Н.Д.Уткин

Председатель Думы





А.Н.Дроботов

Приложение № 1

к постановлению городской Думы

06.10.2004г. № _______

Целевая Программа 

улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти 

с использованием ипотечного кредитования 

на 2002-2011гг. 

Паспорт Программы

	Наименование Программы   
	Целевая Программа улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг.

	Дата принятия решения о разработке Программы 
	Распоряжение мэра г.Тольятти от 01.06.2001г. № 229-1/р "О разработке Программы улучшения жилищных условий граждан с использованием ипотечного кредитования"

	Дата утверждения Программы
	

	Заказчик 
	Мэрия г.Тольятти

	Разработчик
	Мэрия г.Тольятти

	Цели и задачи Программы
	Цель Программы – создание организационно-финансового механизма приобретения жилья в кредит работниками бюджетной сферы, муниципальных организаций, а также гражданами, имеющими право на первоочередное приобретение жилья согласно жилищному законодательству.

Задачи:

1. Отработка механизма банковского                                                                кредитования населения города под                                                               залог недвижимого имущества с                                                                привлечением средств бюджета города;                                                                и внебюджетных источников.

2. Оптимизация расходов бюджета города на решение жилищной проблемы в городе.

3. Обеспечение льготных условий кредитования на приобретение жилья для граждан с невысокими доходами.

4. Развитие местной инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования.

5. Привлечение дополнительных инвестиций в жилищное  строительство.

6. Развитие инвестиционных процессов воспроизводства жилья.

7. Создание механизма обращения взыскания на жилые помещения, приобретенные за счет средств ипотечного кредита с соблюдением принципа социальной защищенности неплатежеспособных заемщиков.



	Сроки и этапы реализации Программы, подпрограмм, проектов
	Срок реализации Программы 10 лет. Первый этап реализации рассчитан на 4 года (2002-2005гг.) и предусматривает осуществление организациями и гражданами - участниками Программы действий, изложенных в разделе 5 «Порядок управления и контроля»

Второй этап (2006-2011гг.) предполагает расширенное воспроизводство вложенных в реализацию Программы финансовых и материальных ресурсов и их направление на дальнейшее выполнение программных задач, и по возможности - переход на полное самофинансирование.

	Важнейшие целевые показатели (ожидаемые конечные результаты)   
	В течение первого этапа реализации Программы планируется:

а) обеспечить жильем не менее 206 семей;

б) выдать ипотечных кредитов на сумму не менее 71,6 млн. руб.;

в) привлечь собственные средства граждан в объеме не менее 71,6 млн. руб.

	Объемы и источники финансирования
	Ассигнования:

Из бюджета города:

2002 год - 5 млн. руб.; 2003 год - 10 млн. руб.;

2004 год - 5 млн. руб.; 2005 год - 10 млн. руб.

Средства банков:

2002 год - 5 млн. руб.; 2003 год - 10 млн. руб.;

2004 год - 5 млн. руб.; 2005 год - 10 млн. руб.

Средства населения:

2002 год - 10 млн. руб.; 2003 год - 20 млн. руб.;

2004 год - 10 млн. руб.; 2005 год - 20 млн. руб.

	Система организации

контроля   за исполнением 

Программы
	Контроль осуществляют:

- Мэрия г.Тольятти.

- Городская Дума.

Формы контроля за исполнением Программы

указаны в разделе 5. Программы.


РЕЗЮМЕ ПРОГРАММЫ

1. Программа состоит из следующих шести разделов:

Раздел 1. Обоснование актуальности Программы

В данном разделе раскрыто содержание проблем экономического и социального характера, обусловивших необходимость разработки и принятия данной Программы.

Раздел 2. Цель и задачи Программы

Раздел содержит цель Программы и перечень задач, которые необходимо решить для достижения указанной цели.

Раздел 3. Перечень проектов, отобранных заказчиком на конкурсной основе для достижения цели Программы

Программа представляет собой проект, направленный на поддержку граждан в приобретении жилья, а также на стимулирование инвестиционной активности жителей г.Тольятти в жилищной сфере с целью улучшения своих жилищных условий. Для реализации данного проекта было проведено четыре конкурса, в результате которых были определены организации, деятельность которых соответствует задачам  реализации Программы.

Раздел 4. Ресурсное обеспечение

Общий объем финансирования первого этапа реализации Программы (2002-2005гг.) составит 143,2 млн.руб. Программа имеет следующие источники финансирования: местный бюджет; средства банков-агентов; собственные средства населения, в том числе денежные средства, поступающие от граждан-участников Программы в виде платежей по возврату ипотечных жилищных кредитов (реинвестиции). Значение реинвестиций возрастет на втором этапе реализации Программы (2006-2010гг.), в связи с увеличением числа заемщиков, что повлечет увеличение ежегодных объемов погашения ранее выданных кредитов. Возможно также привлечение собственных средств предприятий и организаций, заинтересованных в улучшении жилищных условий своих работников на условиях Программы.

Раздел 5. Порядок управления и контроля

Управление Программой и контроль ее реализации осуществляется на основе установленных в данном разделе процедур с применением системы договоров между исполнителями Программы.

Раздел 6. Ожидаемые социально–экономические результаты

В разделе оценены отдельно экономическая и социальная эффективность от реализации Программы. 

Основным показателем экономической эффективности Программы является суммарное количество квадратных метров жилья, приобретенного гражданами-участниками программы в ходе ее реализации,  в том числе с разбивкой по годам с применением следующих базовых индикаторов: 

1) средняя цена одного квадратного метра жилья в г.Тольятти (прогноз); 

2) объемы финансирования программы из предусмотренных источников. Критерием социальной эффективности является количество семей, улучшивших жилищные условия за время реализации Программы.

2. В Программе используются следующие термины:

Участник - гражданин, зарегистрированный по месту жительства в г.Тольятти, подавший анкету-заявку на участие в Программе при условии, что данный гражданин относится к одной из следующий категорий:

1) находится на учете в отделе по учету и распределению жилья мэрии города либо администрации по месту жительства – как имеющий право на первоочередное и внеочередное улучшение жилищных условий в соответствии с Жилищным кодексом РФ и другими законодательными актами РФ и Самарской области;

2) не менее одного года до оформления анкеты-заявки является работником организации, финансируемой из бюджета г.Тольятти, либо работником муниципального унитарного предприятия г.Тольятти и имеет жилье, общая площадь которого менее 18 квадратных метров на каждого из проживающих в данном жилье;

3) не менее одного года до оформления анкеты-заявки является работником организации, полностью либо частично финансируемой из федерального бюджета либо бюджета Самарской области, и состоит на очереди по месту жительства как нуждающийся в улучшении жилищных условий в соответствии с действующим законодательством. 

Управляющие компании - организации, выбранные на конкурсной основе, осуществляющие реализацию Программы в части подготовки и выполнения строительных работ от стадии проектирования до сдачи жилого дома в эксплуатацию и передачи квартир по акту участникам для оформления прав собственности.

Банки-агенты - кредитные организации, выбранные на конкурсной основе из состава банков-агентов мэрии города, участвующие в реализации Программы с выполнением функций по накоплению денежных средств участниками и предоставлению им жилищных кредитов под залог приобретаемого недвижимого имущества.

Страховые компании - юридические лица, выбранные на конкурсной основе, имеющие лицензии на право проведения страховой деятельности и участвующие в реализации Программы с целью обеспечения страховой защиты имущественных интересов участников Программы.

Риэлтерские компании – юридические лица, выбранные на конкурсной основе, участвующие в реализации Программы как профессиональные посредники на рынке  жилья.

Оценщики - юридические и физические лица, имеющие лицензии на осуществление профессиональной оценки жилых помещений, являющихся предметом купли - продажи и залога при ипотечном жилищном кредитовании.

1. Обоснование актуальности Программы

В настоящее время ситуация с обеспеченностью жильем жителей г.Тольятти характеризуется следующими основными показателями: в списках на получение жилья в целом по городу (с учетом очередей на крупных и средних предприятиях)  состоит более 40 тысяч семей, что соответствует потребности более 2 миллионов квадратных метров общей площади жилья.

Согласно социологическим исследованиям, проводимым МУ "Центр социальных технологий" в апреле 2000 года, количество желающих улучшить свои жилищные условия в г.Тольятти составляет около 250 тысяч человек, или около 80 тысяч семей. Основными факторами, влияющими на готовность к участию в Программе ипотечного жилищного кредитования, являются: стоимость жилья, сроки кредитования, величина процентной ставки и надежность управляющей компании.

Среди работников бюджетных и муниципальных организаций города в улучшении жилищных условий нуждаются (по спискам очередности) более 4,5 тысяч семей, что исходя  из среднего размера общей площади городской квартиры в 55 кв.м., примерно соответствует потребности порядка 247 тысяч квадратных метров общей площади жилья. Муниципальная очередь граждан, имеющих в соответствии со ст. 36, 37 Жилищного кодекса право на первоочередное и внеочередное улучшение жилищных условий, составляет более 3,8 тысяч человек (209 тыс. кв.м. жилья). Таким образом, всего для обеспечения жильем данных категорий граждан требуется более 450 тыс. кв.м. жилья, что примерно в 1,5 раза превышает годовой объем ввода жилья в г.Тольятти.

В течение последних лет проблема улучшения жилищных условий очередников решалась следующим образом. За период 1994-1999гг. за счет бюджетных средств было построено три муниципальных семейных общежития. В 2001 году сдано 
1 муниципальное малосемейное общежитие, возведенное за счет средств местного бюджета. В нем 171 квартира, из них 79 - для работников бюджетной сферы, 
12 квартир - для ликвидаторов последствий аварии на ЧАЭС и 80 квартир - для инвалидов и участников ВОВ.

За счет средств областного бюджета квартиры получили 9 участников ликвидации последствий аварии на ЧАЭС, 26 квартир - инвалиды и участники ВОВ, 13 квартир - работники бюджетной сферы. За счет средств федерального бюджета приобретено 4 квартиры для ликвидаторов аварии на ЧАЭС, 1 квартира - для пострадавших от аварии на ЧАЭС, 1 квартира - для переселенцев из районов Крайнего Севера.

В сложившейся ситуации недостаточности бюджетного финансирования строительства жилья решение проблемы улучшения жилищных условий льготных категорий граждан, а также работников бюджетной сферы и муниципальных предприятий возможно только при наличии финансовой поддержки со стороны бюджета города. В частности, одной из форм такой поддержки является обеспечение доступных условий ипотечного жилищного кредитования.

В то же время имеется ряд негативных факторов экономического и социального характера, препятствующих широкому распространению практики приобретения жилья гражданами со средними и низкими доходами с использованием механизма ипотеки.

В числе этих факторов следующие:

1) экономические:

- высокие цены на квадратный метр жилья;

- высокие процентные ставки, не соответствующие долгосрочному характеру ипотечного кредитования и уровню доходов большинства населения;

2) Социальнo-психологические:

- обоснованное недоверие граждан к организациям кредитно-финансового и жилищно-строительного секторов экономики;

- нежелание в течение длительного времени находиться в финансовой зависимости от кредитора.

Преодоление указанных факторов возможно только путем реализации соответствующей городской целевой программы. Внедрение Программы позволит мобилизовать не только средства городской экономики, но и сбережения населения.

Процесс реализации Программы можно условно разделить на 2 этапа. На первом этапе (2002-2005гг.) предполагается реализация следующих мероприятий:

1. предоставление земельных участков управляющим компаниям под строительство жилых домов в соответствии с земельным законодательством;

2. ежегодное целевое предоставление средств местного бюджета банкам-агентам на выдачу ипотечных жилищных кредитов гражданам; 

3. принятие анкет - заявок от граждан на участие в Программе;

4. прием денежных средств граждан в целевые накопительные вклады в банках-агентах;

5. формирование списков граждан на долевое участие в строительстве многоквартирных жилых домов; 

6. приобретение гражданами жилья с использованием ипотечных кредитов;

7. реинвестирование в Программу денежных средств, поступающих в погашение ранее выданных ипотечных жилищных кредитов;

8. привлечение средств бюджетов других уровней и внебюджетных источников, в том числе средств предприятий-работодателей;

9. мониторинг, анализ, контроль, корректировка Программы.

Второй этап (2006-2011гг.) включает:

1. мероприятия, предусмотренные на первом этапе;

2. переход на полное самофинансирование городской системы ипотечного жилищного кредитования при условии создания соответствующей законодательной и организационно - методической базы на федеральном уровне.

Раздел 2. Цель и задачи Программы

Цель Программы – создание организационно-финансового механизма приобретения жилья в кредит работниками бюджетной сферы, муниципальных предприятий, также гражданами, имеющими право на первоочередное приобретение жилья согласно жилищному законодательству.

Осуществление указанной цели предполагает решение следующих задач:

1. Отработка механизма банковского кредитования населения города под залог недвижимого имущества с привлечением средств бюджета города и внебюджетных источников.

2. Оптимизация расходов бюджета города на решение жилищной проблемы в городе.

3. Обеспечение льготных условий кредитования на приобретение жилья для граждан с невысокими доходами.

4. Развитие местной инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования.

5. Привлечение дополнительных инвестиций в жилищное строительство.

3. Перечень проектов, отобранных заказчиком

на конкурсной основе для достижения целей Программы

Программа представляет собой единый проект социально-экономического характера, направленный на поддержку граждан в приобретении жилья, а также на стимулирование инвестиционной активности жителей г.Тольятти в жилищной сфере с целью улучшения своих жилищных условий. 

Для реализации данного проекта были проведены конкурсы, в результате которых были выбраны организации, деятельность которых соответствует задачам  реализации программы. В Таблице 1. указаны организации, отобранные в результате проведенных конкурсов и  критерии их отбора.

Таблица 1. Организации, выбранные в порядке конкурса для реализации Программы

	Организация
	Критерии отбора

	1. Управляющие компании

1.1. ЗАО ФСК «Лада-Дом»

(Протокол заседания Конкурсной комиссии № 2 от 22.06.01.)

1.2. ЗАО «Тольяттистройзаказчик»

(Протокол заседания Конкурсной комиссии № 2 от 22.06.2001г.)
	1. Опыт работы не менее 5 лет по выполнению функций заказчика-застройщика.

2. Оборот по строительству не менее  200 миллионов рублей в год.

3. Объем работ не менее 20 тысяч кв. метров вводимого жилья ежегодно.

4. Уставный капитал не менее 5 миллионов рублей.

5. Отсутствие фактов невыполнения обязательств по строительству и сдаче в эксплуатацию жилых домов (по срокам и по качеству работ).

	2. Риэлтерские компании

2.1. ЗАО «АНК»

2.2. ООО АН «Автозаводское»

2.3. ООО «Пальмира–С»

2.4. ООО «Финансовая линия»

(Протокол заседания Конкурсной комиссии № 2 от 08.10.2002г.)


	1. Опыт в области риэлтерской  деятельности не менее пяти лет.

2. Наличие лицензии на право осуществления оценочной деятельности.

3. Уставный капитал в размере не менее 100 тысяч рублей.

4. Наличие паспортизации в негосударственном реестре (депозитарии) предприятий г.Тольятти.

5. Страхование профессиональной ответственности риэлтеров на страховую сумму не менее 500 тысяч рублей.

	3. Банки–агенты

3.1. ЗАО «ФИА-Банк»

(Протокол заседания Конкурсной комиссии № 3 от 16.07.2001г.)
	1. Опыт работы по кредитованию физических лиц на приобретение жилья.

2. Наличие лицензии, позволяющей принимать во вклады денежные средства физических лиц и лицензии на  кредитные операции.

3. Опыт работы с населением по вкладам и кредитам не менее трех лет.

4. Наличие аттестованных специалистов по ипотечному кредитованию.

5. Объем активов не менее 1 миллиарда рублей (на последнюю отчетную дату).

6. Объем уставного капитала  не менее 100 миллионов рублей.

7. Готовность на  паритетных условиях  участвовать собственными средствами в кредитовании граждан – участников Программы.

8. Предоставление наиболее выгодных для граждан – участников Программы условий по размеру процентных ставок и срокам кредитования.



	4. Страховые компании

4.1. ОАСО «АстрО-Волга»

(Протокол заседания Конкурсной комиссии № 2 от 22.06.2001г.)
	1. Опыт в области страховой деятельности не менее пяти лет.

2. Наличие действующей лицензии на право проведения страховой деятельности по указанным выше направлениям.

3. Уставный капитал не менее 5 миллионов рублей.

4. Наличие страховых резервов не менее 15 миллионов рублей.

5. Членство претендента во Всероссийском Союзе Страховщиков.


4. Ресурсное обеспечение

4.1. Финансовые ресурсы

В состав финансовых ресурсов Программы входят: средства бюджета города, средства банков-агентов мэрии г.Тольятти, средства населения. Формирование ресурсной базы ипотечного жилищного кредитования осуществляется за счет целевых бюджетных кредитов города банкам-агентам, средств самих банков-агентов в объемах, соответствующих полученным средствам бюджета города, а также за счет денежных  средств, поступающих в погашение ипотечных жилищных кредитов, выданных ранее участникам Программы (реинвестиций).

Общий объем финансирования Программы за счет всех источников в течение первого этапа реализации (2002-2005гг.) составит не менее 143,2 млн. руб. с учетом средств возврата ипотечных жилищных кредитов. Расчет возврата средств приведен в Приложении № 1 к Программе.

Объем финансирования Программы для второго этапа реализации (2006-2010гг.) не приводится в связи с отсутствием возможности точного прогноза объемов бюджетных ассигнований на реализацию программы в течение данного этапа.

Объемы и источники финансирования первого этапа реализации Программы приведены в Таблице 2.

Таблица 2. Объемы и источники финансирования первого этапа реализации Программы

	Источники 

финансирования


	Объемы финансирования (млн.руб.), всего за период

2002-2005гг.
	В том числе по годам

	
	143,2
	2002г.
	2003г.
	2004г.
	2005г.

	Бюджет г.Тольятти
	35,8
	5,5
	11
	6,9
	12,4

	Банки-агенты
	35,8
	5,5
	11
	6,9
	12,4


	Средства населения
	71,6
	11
	22
	13,8
	24,8


4.2. Земельные ресурсы

В процессе реализации Программы планируется задействовать новые площадки под строительство жилых домов. Мэрия города предоставляет земельные участки управляющим компаниям в соответствии с Земельным кодексом РФ и принятыми в соответствии с ним нормативными правовыми актами. 

4.3. Прочие ресурсы

Существенным материальным ресурсом Программы является жилье, имеющееся у участников. Средства от продажи данного жилья могут быть, в частности, направлены на уплату авансового взноса, необходимого для получения ипотечного жилищного кредита.

5. Порядок управления и контроля

5.1. Основные задачи, функции и полномочия исполнителей Программы:

5.1.1. Тольяттинская городская Дума:

- утверждает настоящую Программу, а также вносимые в нее изменения и дополнения;

- утверждает сумму бюджетных ассигнований на реализацию Программы при утверждении бюджета города на очередной финансовый год;

- заслушивает ежегодный отчет мэрии города о ходе выполнения Программы; 

- принимает решения о дополнительном финансировании программы, в том числе о предоставлении субсидий на приобретение жилья, налоговых и иных льгот;

- контролирует целевое расходование утвержденных бюджетных ассигнований.

5.1.2. Мэрия г.Тольятти:

- организует и координирует реализацию Программы, осуществляет информационное обеспечение реализации Программы;

- осуществляет на конкурсной основе выбор юридических лиц - участников  Программы: управляющих компаний, банков-агентов, страховых и риэлторских компаний, оценщиков;

- выделяет на возвратной, возмездной основе бюджетные средства для кредитования банка - агента в соответствии со статьей 76. Бюджетного кодекса;

- контролирует целевое использование бюджетных средств;

- разрабатывает исполнительно-распорядительные документы по реализации Программы;

- производит отвод земельных участков под строительство жилья по Программе;

- ежегодно представляет в Тольяттинскую городскую Думу отчет о выполнении Программы.

5.1.3. Управляющие компании:

- консультируют участников по условиям приобретения жилья;

- разрабатывают за счет собственных средств проектно-сметную документацию на строительство жилья по Программе, согласовывают и утверждают ее в установленном порядке;

- определяют стоимость строительства жилья;

- принимают от участников анкеты-заявки на квартиры;

- заключают договоры с участниками на приобретение (строительство) жилья;

- обеспечивают строительство жилых домов в согласованные сроки;

- по окончании строительства передают жилье по акту участнику.

5.1.4. Банки-агенты:

- консультируют участников по вопросам финансового и банковского обслуживания приобретения жилья в рамках Программы;

- принимают денежные средства участников в целевые накопительные вклады на приобретение жилья, разрабатывают индивидуальные финансовые графики накопительного этапа и погашения в зависимости от уровня платежеспособности участника;

- выдают и обслуживают кредиты на приобретения жилья;

- дополнительно к выделенным бюджетным средствам привлекают для реализации Программы собственные денежные средства в объеме предоставленного бюджетного кредита;

- совместно с управляющими компаниями решают вопросы обеспечения непрерывного финансирования строительства жилого дома;

- отчитываются в согласованном с мэрией города порядке об использовании предоставленного мэрией города кредита и о выполнении своих обязательств перед участниками;

- информируют мэрию города о выполнении участниками обязательств перед банком.

5.1.5. Страховые компании:

- страховую защиту имущественных интересов физических лиц - участников Программы, а именно:

- обязательное страхование недвижимого имущества (квартиры), являющегося предметом залога по ипотечному кредиту;

- страхование риска наступления смерти или утраты трудоспособности заемщика вследствие несчастного случая;

- страховую защиту имущественных интересов юридических лиц - участников Программы, а именно:

- страхование риска неисполнения договорных обязательств;

- страхование строительных рисков;

- страхование гражданской ответственности перед третьими лицами при проведении строительно-монтажных работ;

- страхование ответственности риэлтеров;

- страхование ответственности оценщиков.

5.1.6. Риэлтерские компании:

- консультируют участников об условиях и порядке приобретения жилья;

- подбирают варианты купли - продажи жилья;

- осуществляют юридическое сопровождение сделок по купле - продаже жилья;

- организуют куплю-продажу жилья, в том числе: жилья, средства от продажи которого поступают в зачет приобретения нового жилья; жилья для участников, выселяемых из квартир, приобретенных за счет средств ипотечного кредита, в случае невыполнения кредитных обязательств;

- производят профессиональную оценку объектов недвижимости (при наличии соответствующей лицензии);

- выступают организаторами торгов по реализации жилья, на которое обращено взыскание (при наличии соответствующей лицензии);

5.2. Правовые отношения участников Программы

5.2.1. Взаимоотношения между участниками Программы регулируются действующим законодательством РФ, законодательством Самарской области, нормативными правовыми актами органов местного самоуправления г.Тольятти, а также следующими договорами:

- генеральные соглашения (договоры о сотрудничестве) между мэрией города и организациями - участниками реализации Программы;

- договор между мэрией города и банком-агентом о предоставлении и возврате средств из бюджета города;

- анкета-заявка, оформленная участником с управляющей (риэлтерской) компанией;

- договор между участником и управляющей (риэлтерской) компанией на строительство / покупку жилья;

- договоры между участником и банком - агентом:

- банковского целевого накопительного вклада на строительство / покупку жилья;

- на получение целевого кредита;

- залога (имущественных прав);

- ипотеки (залога недвижимости);

- иные договоры.

5.2.2. Типовые формы, указанные в п.5.2.1. договоров организаций-участников Программы с физическими лицами - участниками Программы в установленном порядке согласовываются с мэрией города. Изменение утвержденных типовых форм договоров возможно только по согласованию с мэрией города и при условии, что этим не ухудшается положение участников.

5.3. Порядок участия граждан в Программе

5.3.1. Информацию о Программе мэрия города размещает в местных средствах массовой информации;

5.3.2. Граждане, желающие участвовать в Программе, обращаются в консультационные пункты управляющих и риэлтерских компаний (далее - Компании).

5.3.3. В консультационных пунктах участникам даются консультации об условиях и порядке участия в Программе. При принятии решения участвовать в Программе, участник подает в Компанию анкету - заявку на участие в Программе. 

5.3.4. Заполненная анкета – заявка в 4-х экземплярах направляется Компанией в мэрию г.Тольятти. Анкеты-заявки утверждаются мэрией города по мере формирования в банке-агенте финансовых ресурсов в объеме, достаточном для кредитования участников Программы.

5.3.5. Для утверждения анкеты-заявки участники представляют в мэрию справки согласно перечням, приведенным в подпунктах 5.3.6 и 5.3.7. настоящей Программы. 

5.3.6. Участник, состоящий в очереди на улучшение жилищных условий по месту жительства, представляет в уполномоченное структурное подразделение мэрии города:

- справку с места работы;

- справку с места постановки на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий.

5.3.7. Участник, не состоящий в очереди на улучшение жилищных условий, но имеющий обеспеченность жильем менее 18 кв. м общей площади на члена семьи, в течение 14 дней с даты оформления анкеты - заявки представляет в уполномоченное структурное подразделение мэрии города:

- справку с места работы;

- справку из органа, осуществляющего регистрацию граждан по месту жительства - о составе семьи и занимаемой площади;

- справку из МУП "Инвентаризатор" - об имеющихся в его собственности (пользовании), а также в собственности (пользовании) членов его семьи жилых помещениях;

· справку из Регистрационной палаты - об имеющихся в его собственности, а также в собственности членов его семьи жилых помещениях;

5.3.8. Утверждение анкет-заявок производится после надлежащей проверки достоверности сведений, указанных в представленных участниками документах.

5.3.9. Утвержденная анкета-заявка действительна в течение 6  месяцев с даты ее утверждения. В случае, если Участник в течение указанного срока не заключил договор на строительство (приобретение) жилья, он вправе пролонгировать действие анкеты-заявки. Пролонгация анкеты-заявки осуществляется уполномоченным структурным подразделением мэрии путем ее повторного утверждения при условии предоставления Участником документов, указанных в пунктах 5.3.6., 5.3.7. Программы.

5.3.10. Утвержденная анкета – заявка является основанием для:

а) предварительного консультирования участника банком относительно условий целевого накопления денежных средств в банковском вкладе, ипотечного кредитования и других банковских операций в рамках программы;

б) принятия для рассмотрения кредитным комитетом банка заявки участника на предоставление жилищного ипотечного кредита на условиях Программы.

5.3.11. Банк, при принятии положительного решения о предоставлении жилищного ипотечного кредита, заключает с участником кредитный договор, договор залога имущественных прав на строящееся жилье  с условием последующей ипотеки, после чего предоставляет кредит на условиях Программы в соответствии с принятым решением. Предоставление ипотечного жилищного кредита осуществляется в безналичном порядке в виде единовременного перечисления денежных средств от имени заемщика на расчетный счет Компании, либо в виде траншей кредитной линии, периодичность которых соответствует установленному Компанией графику платежей.

5.3.12. Отношения между банком-агентом и участниками в рамках действующих кредитных договоров, как-то: оформление залогов (ипотек) приобретаемых жилых помещений, выдача и погашение закладных, заключение и исполнение необходимых договоров страхования, отзыв ипотечных жилищных кредитов и др., осуществляются в порядке, предусмотренном действующим законодательством, в том числе Федеральным законом «Об ипотеке (залоге недвижимости)», нормативными актами Центрального банка РФ, настоящей программой, а также внутриорганизационными  правилами и стандартами банка-агента, при условии отсутствия в них противоречий вышеуказанным нормативно-правовым актам.

5.3.13. На основании отчетов, получаемых от Компаний в рамках Программы, уполномоченное структурное подразделение мэрии города направляет данные об участниках, улучшивших жилищные условия, в районные администрации по месту постановки данных участников на жилищный учет для проверки и, при наличии оснований, – исключения данных участников из списков жилищного учета.

5.3.14. В случае невозможности своевременного погашения ипотечного кредита и процентов по нему, банк - агент вправе обратить взыскание на жилое помещение, приобретенное за счет средств ипотечного кредита. На денежные средства, оставшиеся после погашения ипотечного кредита и процентов по нему, банк - агент может, по соглашению с участником, профинансировать приобретение для данного участника другого жилья через риэлтерскую компанию, либо эти денежные средства передаются непосредственно участнику.

5.3.15. Если обращение взыскания на жилое помещение, приобретенное за счет средств ипотечного кредита, явилось следствием неплатежеспособности заемщика, в составе семьи которого есть несовершеннолетние дети, то банк, на основании договора о сотрудничестве с мэрией и договора об ипотеке с участником, обязуется на денежные средства, оставшиеся после погашения кредита и процентов, приобрести через риэлтерскую компанию жилье для семьи заемщика с размером жилой площади, который обеспечит несовершеннолетним долю в жилом помещении, равную имевшейся у них до переезда в жилое помещение, приобретенное за счет средств кредита.

5.3.16. Схема участия граждан в Программе

Долевое участие в строительстве жилья

1. После накопления во вкладе суммы, необходимой для начала  строительства и получения приглашения от управляющей Компании, участник заключает с управляющей Компанией договор долевого участия в строительстве  жилья.

Примечание: Если во вкладе участника, на момент получения от управляющей Компании приглашения заключить договор долевого участия в строительстве жилья, не накоплено достаточных средств для начала  строительства квартиры, на которую оформлена анкета-заявка, участник  вправе:

1. Переоформить в управляющей Компании  анкету-заявку на другой дом (с более поздним сроком строительства) и продлить срок накопления в банке.

2. Переоформить анкету-заявку на другую квартиру меньшей стоимости.

3. Продолжить накопление до появления приемлемого варианта строительства жилья.

4. Отказаться от участия в Программе.

2. После заключения договора долевого участия в строительстве жилья участник дает банку поручение на перечисление средств со счета по вкладу на счет управляющей Компании. 

3. На основании поручения участника и представленного им договора с графиком платежей банк начинает финансирование строительства путем перечисления средств со счета по вкладу на  счет управляющей Компании.

4. После оплаты строительства квартиры на сумму, достаточную для выдачи ипотечного кредита, участник подает банку заявление о выдаче кредита. При этом участник, желающий получить краткосрочный кредит под поручительство организации - работодателя,  указывает  это в своем заявлении. 

5. При принятии банком положительного решения о выдаче кредита, участник заключает с банком кредитный договор, договор залога имущественных прав на строящееся жилье, а также (со страховой Компанией) договор страхования жизни заемщика кредита.

6. Средства кредита безналичным путем перечисляются управляющей Компании по поручению участника. Окончание строительства после получения кредита осуществляется за счет кредитных средств.

7.  После сдачи дома в эксплуатацию участник:

· выдает управляющей Компании доверенность на регистрацию права собственности на квартиру в Регистрационной палате г.Тольятти;

· по акту получает свою квартиру от управляющей Компании;

· заключает с банком договор залога (ипотеки) построенной квартиры;

·  после государственной регистрации договора ипотеки получает от представителя банка-агента свое свидетельство о праве собственности на квартиру;

· страхует квартиру, как предмет залога, в страховой Компании. 

8. Участник ежемесячно производит выплаты на погашение кредита и процентов  по нему согласно графику, установленному кредитным договором.

9. После погашения кредита и уплаты процентов за кредит участник и банк оформляют прекращение обязательств по ипотеке,  и квартира переходит в полное распоряжение участника.

Приобретение готового жилья и жилья на вторичном рынке

1. На основании утвержденной анкеты-заявки банк проводит собеседование с участником и проверяет его возможность быть заемщиком ипотечного кредита. В случае положительного результата проверки, согласие  банка  на выдачу  участнику кредита оформляется гарантийным письмом.  

2. С участником, представившим гарантийное письмо, Компания заключает договор поручения на подбор для него необходимого ему жилья на вторичном рынке. Если участник намерен получить часть средств на покупку новой квартиры за счет продажи имеющегося жилья, заключается также договор на оказание услуг по продаже старого жилья участника.

3. Компания, при появлении варианта жилья, необходимого участнику, приглашает участника для осмотра квартиры. Если предложенный вариант устраивает, участник обращается в банк для заключения кредитного договора и сопутствующих договоров страхования.

4. После заключения договора купли-продажи квартиры за счет кредита банка согласно ст.77. ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», банк, в соответствии с условиями договора, перечисляет средства кредита продавцу жилья. После получения продавцом квартиры ее полной стоимости (собственных средств участника и средств кредита) квартира переходит в собственность участника.

5. При оплате части стоимости покупки жилья за счет продажи старой квартиры, договор купли-продажи старого жилья содержит условие о его освобождении семьей участника по истечении срока, необходимого для регистрации новой квартиры в собственность участника.

5.4. Условия предоставления ипотечных жилищных кредитов

5.4.1. Ипотечные жилищные кредиты предоставляются участникам с соблюдением требований нормативных правовых актов РФ и в соответствии с основными принципами кредитования: целевого использования, обеспеченности, срочности, платности, возвратности.

5.4.2. Обеспечением ипотечного жилищного кредита является залог жилья, построенного или приобретенного за счет ипотечного жилищного кредита. Если обеспечением кредита является залог (ипотека) жилого помещения, в котором будут иметь право собственности (право пользования) несовершеннолетние, недееспособные, либо ограниченно дееспособные члены семьи участника, то для передачи жилого помещения в ипотеку участнику необходимо, в соответствии с п.4 ст.292 ГК РФ и ст.77 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» получить согласие органа опеки и попечительства районной администрации по месту жительства.

5.4.3. Плата за нотариальное удостоверение договора об ипотеке и за государственную регистрацию ипотеки жилого помещения, приобретенного (построенного) за счет ипотечного жилищного кредита, за выдачу залоговых документов осуществляется залогодателем (покупателем передаваемого в залог жилого помещения), если соглашением между ним и залогодержателем не установлено иное.

5.4.4. Ипотечные жилищные кредиты предоставляются банком за счет целевых ассигнований из бюджета города, средств банка, и других источников.

5.4.5. Ипотечный кредит предоставляется на сумму до 50% от стоимости строительства или покупки жилья, сроком до 10 лет. При строительстве жилья степень готовности дома на момент выдачи кредита должна быть равна процентному отношению суммы уплаченных участником взносов к полной стоимости строительства (кроме случаев оплаты строительства зачетом имеющегося жилья).

5.4.6. При покупке жилья сумма собственных средств участника (включая подтвержденную риэлтерской компанией стоимость жилья, сдаваемого в зачет) на момент выдачи кредита должна составлять положительную разницу между полной стоимостью приобретаемого жилья и запрашиваемой участником суммой кредита.

5.4.7. Процентная ставка по ипотечному жилищному кредиту определяется в размере 3/5 ставки рефинансирования, установленной Центральным банком России. Изменение ставки кредитования возможно только по согласованию с мэрией г.Тольятти.

5.4.8. По соглашению между участником и банком-агентом вместо долгосрочного ипотечного кредита может быть выдан краткосрочный кредит (на срок, соответствующий сроку строительства жилого дома) под поручительство организации - работодателя участника. Для выдачи краткосрочного кредита необходимо выполнение участником следующих условий:

1. наличие жилья, которое будет реализовано после вселения в новую квартиру для выплаты суммы основного долга по кредиту;

2. оплата разницы между полной стоимостью строительства и размером запрашиваемого кредита;

3. наличие дохода, позволяющего погашать проценты по кредиту до погашения основной суммы долга за счет средств, полученных от реализации имеющегося жилья;

4. положительная оценка Банком поручительства, полученного участником от организации – работодателя.

Сумма краткосрочного кредита может составлять до 80% от стоимости строительства квартиры;  процентная ставка по данному кредиту соответствует ставке по ипотечному жилищному кредиту.

5.4.9. Максимально допустимые сумма и срок ипотечного жилищного кредита, выдаваемая отдельному участнику, определяется исходя из размера свободных денежных средств участника и членов его семьи, подтвержденных документально.

5.4.10. Страховая защита имущественных и иных интересов участников Программы определяется в договорах страхования, заключенных между Страховой компанией и участниками в соответствии с действующим законодательством и Договором (Генеральным соглашением) о сотрудничестве между мэрией и Страховой компанией.

5.4.11. Если участник является лицом пенсионного возраста либо достигнет пенсионного возраста до истечения срока, необходимого ему для полного расчета с банком по ипотечному жилищному кредиту, то, по письменному ходатайству участника на имя мэра г.Тольятти (либо на имя уполномоченного мэром г.Тольятти должностного лица), ипотечный жилищный кредит может быть предоставлен одному из членов семьи участника при условии, что данное лицо соответствует требованиям, которые банк предъявляет к заемщикам ипотечных жилищных кредитов. 

Примечание. Круг членов семьи участника определяется на основании действующего Жилищного кодекса РФ.

5.5. Контроль за реализацией Программы

5.5.1. В процессе реализации Программы мэрия города осуществляет контроль:

- за сроками строительства и ввода жилья (отдел жилищного строительства);

- за целевым использованием бюджетных средств, выделенных на реализацию Программы (департамент экономики и департамент финансов мэрии города);

- за выполнением программных показателей (департамент экономики мэрии города).

5.5.2. Отчет о ходе исполнения Программы отдел жилищного строительства раз в полугодие представляет на коллегию мэрии города.

5.5.3. Информационно-аналитическое управление городской Думы на основании данных, ежегодно представляемых исполнителем, дает заключение об эффективности реализации Программы.

5.5.4. Отчет об исполнении Программы вместе с заключением информационно-аналитического управления городской Думы отдел жилищного строительства ежегодно представляет на заседании городской Думы.

6. Ожидаемые социально-экономические результаты

6.1. Экономические результаты, ожидаемые от реализации Программы:

6.1.1. Увеличение инвестиционной активности горожан, результатом которой будет прямое и косвенное инвестирование в жилищное строительство сбережений населения в объеме, составляющем не менее 100% суммарного объема финансирования Программы со стороны бюджета города и банков-агентов.

6.1.2. Возрастание налоговых поступлений в бюджеты всех уровней в объемах, пропорциональных увеличению:

- объема сбережений в банковских вкладах;

- оборотов в строительстве и на рынке жилья;

- количества объектов недвижимого имущества.

6.2. Социальные  результаты, ожидаемые от реализации Программы:

6.2.1. Отработка механизма ипотечного жилищного кредитования с минимальными рисками для населения через банковскую систему с использованием целевых накопительных вкладов.

6.2.2. Увеличение числа рабочих мест в строительной индустрии и смежных отраслях за счет возрастания объемов жилищного строительства.

6.2.3. Улучшение жилищных условий не менее 206 семей. Технико-экономическое обоснование приведено в Таблице 3.

Таблица 3. Технико-экономическое обоснование Программы

	
	2002г.
	2003г.
	2004г.
	2005г.

	1. Средняя площадь квартиры (кв.м.)
	55
	55
	55
	55

	2. Ориентировочная стоимость          

1 кв.м. жилья (тыс.руб.)
	11
	12
	13
	14

	3. Количество семей  
	36
	67
	39
	64

	4. Финансовые затраты  (млн. руб.)
	22
	44
	27,6
	49,6

	в том числе:
	
	
	
	

	- бюджетные средства
	5,5
	11
	6,9
	12,4

	- средства банка 
	5,5
	11
	6,9
	12,4

	- средства населения 
	11
	22
	13,8
	24,8


Методика определения необходимых средств для финансирования реализации Программы показана на примере расчетов на 2002 год, в котором планируется построить или приобрести квартиры для 36 участников Программы. При средней площади квартиры 55 квадратных метров (двухкомнатная квартира) и расчетной стоимости жилья 11 тысяч рублей за 1 квадратный метр, общая стоимость построенного (приобретенного) по Программе жилья в 2002 году составит: 
36х55х11= 22 млн. рублей.

Предполагается, что доля участников - граждан в этой сумме составит 50% от общей стоимости квартир, т.е. 11 млн. рублей. Остальные 50% средств на приобретение жилья участники получают в виде ипотечного кредита. Средства бюджета г.Тольятти в планируемой сумме ипотечных кредитов составляют 5,5 млн. руб., средства банка - агента - 5,5 млн. руб.

Приведенные в расчете данные об объемах ипотечного кредитования отличаются от указанных в бюджетной заявке и паспорте Программы. Это объясняется тем, что в настоящем разделе учтен возврат гражданами ипотечных кредитов и процентов по ним.

Возврат происходит с 2002 года, когда начали поступать средства в погашение ипотечных кредитов, предоставленных в 2001г. участникам реализации Положения о порядке улучшения жилищных условий с использованием ипотечного кредитования (утверждено постановлением мэра г.Тольятти № 1816-1/05-01).

Таким образом, при прежних объемах финансирования Программы произойдет увеличение количества семей, получающих возможность улучшить свои жилищные условия. Расчет возврата средств приведен в Приложении № 1.

Приведенный расчет может быть скорректирован в ходе реализации Программы в случае изменения запланированных объемов бюджетного финансирования, прогнозируемой стоимости кв.м. жилья и вследствие влияния других факторов.

Председатель

городской Думы





А.Н.Дроботов

Приложение № 1

к целевой Программе улучшения жилищных условий граждан г.Тольятти с использованием ипотечного кредитования на 2002-2011гг.

Расчет возврата средств, направленных из бюджета города на

предоставление ипотечных жилищных кредитов по Программе

(тыс.руб.)

	 
	Суммы
	2001г.
	2002г.
	2003г.
	2004г.
	2005г.
	2006г.
	2007г.
	2008г.
	2009г.
	2010г.
	2011г.
	2012г.
	2013г.
	2014г.
	2015г.

	2001г.
	5 000
	-
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	-
	-
	-
	-

	2002 .
	5 000
	-
	-
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	-
	-
	-

	2003г.
	9 138
	-
	-
	-
	914
	914
	914
	914
	914
	914
	914
	914
	914
	914
	-
	-

	2004г.
	5 000
	-
	-
	-
	-
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	500
	-

	2005г.
	10 000
	-
	-
	-
	-
	-
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000

	Всего
	 
	-
	500
	1 000
	1 914
	2 414
	3 414
	3 414
	3 414
	3 414
	3 414
	3 414
	2 914
	2 414
	1 500
	1 000


