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Профсоюз работников народного

образования и науки РФ
Саратовская

областная организация

Методический материал

для проведения профсоюзного

кружка:

“проблема жилья:

как её решить?”
Саратов
2006 г.
Тема: «Возможность приобретения доступного жилья для работников бюджетной сферы». (Материал для проведения кружка  подготовлен ведущим специалистом Саратовской областной организации профсоюза работников образования и науки Тимофеевой А.М.. В разделах об ипотечном кредитовании были использованы материалы ОАО «Ипотечная корпорация Саратовской области»).

Задача: Ознакомление с новой целевой программой Саратовской области, решающей проблему доступности жилья. Предоставление информации о нормативных актах по означенной проблеме и возможности приобретения доступного жилья работниками бюджетной сферы 
Уважаемые коллеги!

Очередное занятие профсоюзного кружка посвящается проблеме жилья.
Канули в лету те времена, когда для того, чтобы обеспечить себя и свою семью жильем, достаточно было встать на очередь и добросовестно трудиться. Профсоюз  активно участвовал в распределении жилья, ходатайствовал о нуждающихся.

Сегодня нет другого пути, как  искать возможности  выгодного приобретения или строительства жилья. И помочь работнику разобраться в разнообразии предоставляемых ему услуг по  приобретению жилья должен профсоюз.
Президент России В.В.Путин выдвинул идею приоритетного  национального проекта «Доступное и комфортное жилье — гражданам России». Заработал механизм его реализации на территории  Саратовской области. Наша задача - активно включиться  в эту работу. Надо, чтобы все члены профсоюза знали о перспективах приобретения и строительства жилья, не боялись использовать все новое и передовое.

Председатель Саратовской
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областной организации

Профсоюза работников

народного образования и науки РФ




Н.Н. Тимофеев

О новой целевой
областной программе.
В Саратове на сегодняшний день появилась возможность приобретения жилья даже для нашей категории учителей, т.е. тех, кто зарабатывает не очень большие, а точнее очень небольшие деньги. 
Постановлением Саратовской областной Думы от 28 декабря 2005 года № 48-1951 в области принята новая областная целевая программа «Обеспечение населения Саратовской области доступным жильем и развитие жилищного строительства на 2005-2010 годы».
Целью данной программы является комплексное решение проблем жилищной политики в области, позволяющее повысить уровень доступности жилья для жителей области.

В эту программу входят следующие подпрограммы: 
1.
Подпрограмма «Обеспечение жилыми помещениями работников бюджетной сферы»;

2.
Подпрограмма «Переселение граждан из ветхого и аварийного жилищного фонда»;

3.
Подпрограмма «Обеспечение жилыми помещениями молодых семей и молодых специалистов на селе»;

4.
Подпрограмма «Обеспечение жилыми помещениями лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей»;

5.
Подпрограмма «Развитие ипотечного жилищного кредитования»;

6.
Подпрограмма «Формирование государственного жилищного фонда области»;

7.
Подпрограмма «Обеспечение земельных участков коммунальной инфрастуктурой»;

8.
Подпрограмма «Модернизация объектов коммунальной инфрастуктуры»

Учителя могут воспользоваться соответственно первой, второй, третьей и пятой из указанных подпрограмм. 


Механизмы
 реализации подпрограмм.
Система программных мероприятий указанных подпрограмм предусматривает следующие механизмы реализации: 

-
Предоставление работникам бюджетной сферы безвозмездной ссуды на строительство или приобретение жилого помещения за счет средств областного бюджета в размере не более 50% от его стоимости, а для молодых семей – 40%. 
-
Получение ипотечного кредита с получением впоследствии компенсации в форме субсидий для возмещения части расходов по оплате процентов ипотечного займа. 
Причем допустимо, стоя в очереди на безвозмездную ссуду, взять ипотечный кредит и затем использовать полученную ссуду в качестве первоначального взноса при взятии ипотечного кредита, либо для компенсации расходов, связанных с погашением ипотечного жилищного кредита.

Условия
 вступления в программу
Для того, чтобы стать участником любой из подпрограмм, нужно соответствовать ряду требований, перечисленных ниже. 
1.
Встать на жилищный учёт и получить статус нуждающегося в предоставлении жилых помещений из государственного жилищного фонда. 
2.
Предоставить ряд документов.

3.
Обязательным условием участия в отдельных подпрограммах является финансирование участником подпрограммы части строящегося или приобретаемого жилого помещения за счет собственных средств :от 30% для бюджетных работников до 70% для молодых семей.
4.
Для вступления в подпрограмму «Обеспечение жилыми помещениями молодых семей и молодых специалистов на селе» необходимо, кроме всего, соответствовать критериям «молодой семьи». Под «молодой семьей» понимаются граждане, состоящие в законном браке, в возрасте не старше 30 лет на момент получения субсидии, с детьми или без детей. Сюда же относятся и неполные молодые семьи: один родитель в возрасте до 30 лет с одним ребенком или несколькими детьми.
До получения безвозмездной ссуды возможен переход участников из одной подпрограммы в другую.

Кто признается нуждающимся
 в жилых помещениях.
Для того, чтобы получить безвозмездную ссуду, нужно отвечать категориям граждан, определенным Законом Саратовской области  № 39-ЗСО "О предоставлении жилых помещений в Саратовской области".

Ст. 3 указанного Закона раскрывает основания признания граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых из государственного жилищного фонда области. 

Гражданин может быть признан нуждающимся в жилом помещении, если он не является собственником или нанимателем, или членом семьи собственника или нанимателя, либо он является собственником, нанимателем или членом семьи нанимателя, но живет в помещении, где на одного члена семьи приходится менее учетной нормы. Членом семьи нанимателя считаются дети, супруг и родители.
Например, семья из пяти человек живет в 2-х комнатной квартире площадью 52 кв.м. (Квартиросъемщик с женой, и его  сын с женой и ребенком) 5*16=80 кв.м. – необходимая жилая площадь для этой семьи. Поскольку их квартира значительно меньше необходимой нормы, то сын, например, имеет право на предоставление ему жилого помещения.
Кроме того, нуждающимся может быть признан гражданин, проживающий в помещении, не отвечающем установленным для жилого помещения требованиям. Либо гражданин, проживающий совместно с несколькими семьями, если в составе семьи есть человек, страдающий тяжелой формой хронического заболевания, при которой совместное проживание с ним в одной квартире невозможно.


Статус нуждающегося устанавливается органом местного самоуправления по месту постоянного жительства.
Обрати внимание!


Кто признается нуждающимся 

в получении безвозмездной 

финансовой помощи


По статье 15 закона 39-ЗСО «О предоставлении жилых помещений в Саратовской области» граждане признаются нуждающимися в получении безвозмездной финансовой помощи на строительство ( приобретение ) жилых помещений при реализации областных целевых программ за счет областного бюджета, в том случае, если они проживают в жилых помещениях, размер которых не превышает 14 кв. м. общей площади на одного человека и имеют возможность участвовать в финансировании своей доли расходов на приобретение жилого помещения.


Право на улучшение жилищных условий в порядке, определенном этой статьей, имеют : 

1)Молодая семья, имеющая одного или несколько детей, в том числе неполная семья, одинокие родители, возраст супругов ( родителей) в которой не превышает 30 лет, и постоянно проживающая на территории Саратовской области; ( Для подпрограммы «Обеспечение жилыми помещениями молодых семей и молодых специалистов на селе»)
1) многодетная семья, имеющая трех и более детей (в том числе усыновленных, приемных), если их возраст не превышает 18 лет, постоянно проживающая на территории Саратовской области;

2) гражданин – работник бюджетной сферы ( в том числе его семья) , если он является работником учреждения , финансируемого из областного и местного бюджетов;( Для подпрограммы «Обеспечение жилыми помещениями работников бюджетной сферы»)
· 3)Граждане, проживающие: 

· В жилых помещениях, которые независимо от формы собственности признаны до 1 марта 2005 года в установленном порядке непригодными для проживания и ремонту или реконструкции не подлежат;

· В жилых домах государственного жилищного фонда области, признанных в установленном порядке непригодными к проживанию;

· В жилых домах товариществ собственников жилья жилищных и жилищно-строительных кооперативов, индивидуальных жилых домах, ставших непригодными к проживанию в результате природных катаклизмов ( оползни, наводнения и т.д.) , ошибок при проектировании зданий, техногенных катастроф, в том числе на коммунальных сетях инженерной инфраструктуры;

      5) лица из числа детей–сирот и детей , оставшихся без попечения родителей, не достигшие 31 года. 

Документы, необходимые для
 вступления в целевую  программу.
Что касается документов, которые необходимы для вступления в подпрограммы, их перечень дан в постановлении Правительства Саратовской области от 5 августа 2005 года № 267-П.
Это следующие документы: 

-
заявление, подписанное всеми совершеннолетними членами семьи;

-
документы, удостоверяющие личность всех членов семьи;

-
документы, подтверждающие численный состав семьи (свидетельство о браке, свидетельство о рождении ребенка, свидетельство о расторжении брака и т.д.);

-
справки соответствующего органа по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Саратовской области об отсутствии (наличии) недвижимости на всех членов семьи, выданные не ранее, чем за 60 дней до момента предъявления;

-
справки организации по технической инвентаризации о правах на недвижимое имущество всех членов семьи, рожденных до 1 января 1998 года, выданные не ранее, чем за 60 дней до момента предъявления;

-
справки о доходах всех членов семьи за 12 месяцев; 

-
справка с места работы. 


Определение размеров
 безвозмездной  ссуды.
Размер ссуды определяется исходя из нормы предоставления жилых помещений из государственного жилищного фонда области, рассчитанной по средней рыночной стоимости одного кв. м. площади жилых помещений, установленной уполномоченным органом исполнительной власти области.

На квадратные метры, превышающие  норму, ссуда не распространяется. Они оплачиваются заемщиком самостоятельно и в полном объеме.
В нашей области  установленная стоимость 1 кв.м. составляет 10 000 руб. (На самом деле в Саратове, Балаково и других более - менее крупных городах области цена за 1 кв.м. колеблется от 12 до 25 тыс. руб. за кв. м. В то же время в районах цена колеблется от 3 до 5,5 тыс. руб., поэтому в программе взята средняя стоимость 1 кв. м.  по области.)
Норму предоставления жилых помещений устанавливает закон Саратовской области №39-ЗСО «О предоставлении жилых помещений в Саратовской области». 

Ст.2 говорит, что нормы предоставления площади жилого помещения, предоставляемого по договору социального найма устанавливаются в размере: 

«а) на семью из трёх и более человек – по 16 кв.м. общей площади на каждого члена семьи

б) на семью из двух человек, состоящих в зарегистрированном браке, -32 кв.м. общей площади;

в) на семью из двух человек, которые связаны родственными отношениями, - 44 кв. м. общей площади.

г) на одиноко проживающих граждан, - 30 кв.м. общей площади».

Что такое ипотека.
Отдельно хотелось бы сказать об ипотечном кредитовании.
Ипотечный кредит — это кредит, взятый в банке под залог недвижимого имущества, либо для покупки недвижимости, которая сразу после покупки оформляется в качестве залога. Как правило, ипотека оформляется на большой срок (от 10 до 30 лет). Поэтому при больших суммах кредита ежемесячные выплаты могут не превышать 3-4 тыс. рублей.
Основное отличие покупки квартиры по ипотечной схеме от обычной покупки заключается в том, что «по ипотеке» вы можете купить квартиру даже тогда, когда у вас нет денег для оплаты полной ее стоимости. Конечно,   речь не идет о том, что механизм ипотеки позволяет купить жилье за полцены. Платить придется ровно столько, сколько реально стоит понравившаяся квартира (плюс банковские кредитные проценты). Заманчивость ипотеки состоит в том, что она позволяет заселиться в квартиру и стать ее собственником, оплатив лишь часть стоимости.

Условия
ипотечного кредитования.
Стандартные условия ипотечного кредитования, действующие в рамках Саратовской областной ипотечной программы, следующие:

· Кредиты выдаются как на жилье вторичного рынка недвижимости, так и на долевое участие в строительстве новостроек;

· Заемщиком может выступать любое дееспособное физическое лицо в возрасте от 18 до 75 лет, имеющий постоянный источник дохода;

· Кредиты предоставляются на срок от 1 года до 30 лет;

· Размер кредита не должен превышать 90% стоимости приобретаемого жилья, т.е. заемщик вносит аванс за квартиру в размере не менее 10% от его стоимости за счет собственных средств, либо за счет предоставленной ему государством субсидии;

Сумма кредита зависит от дохода семьи заемщика. В качестве источников получения доходов могут выступать:

1)
заработная плата по основному месту работы, включая все дополнительные выплаты;
2)
доходы от работы по совместительству;
3)
доходы от индивидуальных предпринимателей;

4)
дивиденды;

5)
проценты по банковским вкладам;

6)
пенсионные выплаты, субсидии, стипендии;

7)
доход от сдачи в аренду помещений.


Дополнительные расходы 
при оформлении ипотечного кредита.
Кроме этого, нужно помнить о некоторых моментах ипотечного кредитования, которые, как правило, сразу не берутся в расчет, но значительно увеличивают расходы при взятии кредита:
· При оформлении ипотечного кредита заемщик должен обратиться к лицензированному оценщику, который проводит независимую оценку выбранной заемщиком квартиры ( стоимость услуг оценщика 1500 руб.); 

· Заемщик за свой счет должен застраховать : свою жизнь, потерю трудоспособности и приобретаемую квартиру от ущерба ( страховые взносы составляют приблизительно 1,5 % в год от остатка ссудной задолженности, увеличенной на 10% ) ;

· Дополнительные комиссии за оформление кредита составляют: 

1) агентское вознаграждение – 500 руб.

2) сопровождение сделки – 1% от суммы кредита 

3) комиссия за выдачу кредита – 1% от суммы. 

Если сумма доходов недостаточна для предоставления ипотечного кредита в нужной сумме, можно использовать схему с созаемщиками. 
Заемщиков, т.е. лиц, обязанных по кредитному договору ( договору займа) может быть несколько, в т.ч. и не состоящих между собой в родственных отношениях. Можно взять в созаемщики людей с большим размером заработной платы. Однако, следует помнить, что они будут являться равноправными собственниками приобретенного жилья. Кроме того, здесь есть ещё один момент с выплатой кредита. Если схема выплаты предусматривает отдельное внесение погашения займа для каждого созаемщика, то в случае его банкротства, банк имеет право изымать жилье за неуплату. Поэтому предпочтительней общая схема выплат. 


Компенсация выплат по ипотеке
В Саратовской области действует закон № 14-ЗСО « Об ипотечном кредитовании». Данный закон предусматривает компенсацию половину расходов по оплате процентов ипотечного кредита. Это означает, что  если вы берете  ипотечный кредит, например, под 12% годовых, то при погашении всех установленных кредитным договором сумм платежей, 6% от установленных 12% вам будут перечисляться из бюджета области. 


Условия предоставления
 компенсации.
Заемщик может получить компенсацию, если он сам и члены его семьи до получения ипотечного займа не являлись нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или собственниками жилых помещений, а также были обеспечены общей площадью жилого помещения на одного члена семьи не выше 14 кв.м. либо проживали в коммунальной квартире. 
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