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Приложение 7 к Муниципальной целевой программе

«Развитие жилищного строительства в Тутаевском муниципальном 

 районе Ярославской области на 2011-2015 годы»
Подпрограмма «Стимулирование малоэтажного жилищного строительства жилья экономкласса в Тутаевском муниципальном районе»
1. Содержание проблемы


В рамках Подпрограммы «Обеспечение земельных участков коммунальной инфраструктурой в целях жилищного строительства» ФЦП «Жилище» и в целях развития жилищного строительства в 2006 – 2009 годах на территории Тутаевского муниципального района реализовывались 2 проекта, направленных на решение проблемы обеспечения земельных участков инженерной инфраструктурой. Это участки, расположенные на территории г. Тутаева: МКР 10а, МКР 11а и посёлок «Северная пасека».

Промежуточные итоги реализации данной подпрограммы позволяют сделать вывод, что основными проблемами в сфере жилищного строительства являются:

- отсутствие земельных участков, обеспеченных инженерной инфраструктурой;


- отсутствие отработанных механизмов привлечения частных инвестиционных и кредитных ресурсов в строительство и модернизацию инженерной инфраструктуры;


- обременительные для застройщика условия присоединения к системам инженерной инфраструктуры. 

Отрабатываемые в рамках данного направления механизмы, основанные на опережающем развитии инженерной инфраструктуры, позволят обеспечить существенное увеличение темпов жилищного строительства и удовлетворения платежеспособного спроса населения на жилье. 

Для успешной реализации проектов по строительству новых кварталов малоэтажной застройки, вовлечения в оборот новых земельных участков и их обустройства инженерно-транспортной инфраструктурой  необходимы:


1) Разработка  документации по планировке территории земельных участков в целях комплексного освоения малоэтажным  жилищным строительством, в том числе экономкласса.


2) Разработка проектной документации на выполнение работ и последующее строительство  объектов инженерной и транспортной инфраструктуры до границы земельных участков, предназначенных для комплексного освоения в целях жилищного строительства.
Расчёт потребности финансирования 
	№

п/п
	Наименование участка
	Расчётное количество жилой площади
 м 2
	Площадь

участка га.
	потребность в средствах тыс. руб.

	
	
	
	
	Документация по планировке территории
	Подготовка проектной документации на строительство внешних инженерных сетей.
Строительство

внешних инженерных сетей
	Итого
тыс. руб.

	1
	Участок у д. Рыково


	10500
	12,5


	560,0
	12 500
	13 100,0

	2
	МКР Молявинское поле
	25500
	38,2
	1719
	12 500
	14 219,0

	
	ИТОГО:
	36000
	50,7
	2279
	25 000
	27 319,0


2.  Цели и задачи Подпрограммы
Целью является увеличение объемов жилищного строительства для повышения уровня обеспеченности населения жильем за счет стимулирования строительства жилья экономкласса, в том числе малоэтажного, отвечающего стандартам ценовой доступности.

Основными задачами Подпрограммы являются:

- обеспечение земельных участков инженерной инфраструктурой под жилищное строительство путем оказания застройщикам государственной поддержки в реализации проектов по обеспечению земельных участков инженерной (за исключением дорог) инфраструктурой для строительства жилья экономкласса, в том числе малоэтажного (далее – проекты); 

- оказание государственной поддержки застройщикам на этапе проектирования путем создания фонда проектной документации на строительство малоэтажного жилья экономкласса (далее – фонд проектной документации) и предоставление из фонда экономкласса юридическим лицам проектной документации на строительство малоэтажного жилья экономкласса, включающей в себя сводный сметный расчет строительства, (далее – проектная документация) в целях строительства малоэтажного жилья;

- муниципальная поддержка граждан по строительству индивидуального жилья;

- муниципальная поддержка инвесторов-застройщиков по комплексному освоению земельных участков в целях строительства малоэтажного жилья экономкласса.
3. Обеспечение земельных участков инженерной инфраструктурой, оказание государственной поддержки застройщикам на этапе проектирования путем создания фонда проектной документации на строительство малоэтажного жилья экономкласса

Ввиду необеспеченностью средствами местных бюджетов осуществление комплекса мероприятий, предусматривающих обеспечение участков, предназначенных для  жилищного    строительства,   подводящими инженерными сетями и подъездными автодорогами возможно только с участием бюджетов более высокого уровня. Для снижения себестоимости строительства квадратного метра жилья существенную поддержку застройщику-инвестору можно оказать путем предоставления готовой проектной документации по строительству жилья эконом класса.

Решение проблем предполагается путём участия в подпрограмме «Стимулирование развития строительства жилья экономического класса, в том числе малоэтажного» областной целевой программы «Реализация приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жильё – гражданам России» на территории Ярославской области» на 2011-2015 годы.

Участие в мероприятиях предусмотренных подпрограммой «Стимулирование развития строительства жилья экономкласса, в том числе малоэтажного» (далее Подпрограмма),  позволит снизить стоимость строительства одного квадратного метра жилья, что может значительно увеличить диапазон платежеспособного спроса на построенное в рамках этой подпрограммы жильё. Расчёт также основывается на желании части населения г. Тутаева переехать в загородный дом. Для участия в Подпрограмме предполагаются следующие площадки:
- земельный участок у д. Рыково 12,5 га;

- земельный участок в МКР Молявино 38,2 га.

В случае вовлечения застройщиков-инвесторов и успешной реализации мероприятий Подпрограммы предполагаемый ввод жилья может составить:
	№

п/п
	наименование мероприятия
	ввод жилья по годам, м2
	Итого

м2

	
	
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	

	1
	комплексная жилая застройка 

д. Рыково
	----
	1500,0
	2000,0
	3000,0
	4000,0
	10500,0

	2
	комплексная жилая застройка

МКР Молявино
	----
	
	3000,0
	10000,0
	12500,0
	25500,0

	ИТОГО:
	-----
	15000,0
	5000,0
	13000,0
	16500
	36000,0



Исходя из средней стоимости строительства инженерных сетей, в том числе внутриплощадочных, потребность в средствах для строительства может составить:

	Потребность 

млн. руб.

	всего 


	в том числе по годам 



	
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015

	133.0
	---
	33,25
	33,25
	33,25
	33,25


Для определения точной стоимости строительства необходима разработка документации по планировке территории.

В случае участия застройщиков-инвесторов в Подпрограмме предполагаемая потребность в средствах по погашению процентных ставок по кредитам при ставке рефинансирования ЦБРФ 8,5% может составить:
	Общая потребность в финансировании для погашения ставок по кредитам


	Единица измерения 


	Потребность

млн. руб.

	
	
	всего 


	в том числе по годам



	
	
	
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015

	-средства областного бюджета  95%


	млн. руб.
	14,53025
	---
	3,6325
	3,6325
	3,6325
	3,63275

	-средства местных бюджетов 5%


	млн. руб.
	0,76475
	---
	0,181625
	0,181625
	0,181625
	0,1816375

	итого
	млн. руб.
	15,295
	---
	3,814125
	3,814125
	3,814125
	3,8143875



В настоящее время строительство подводящих сетей также может быть реализовано через комплексные инвестиционные Программы сетевых организаций (путём инвестиционной надбавки и тарифов на подключение). На сегодняшний день утверждена Программа комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры Тутаевского муниципального района на 2011-2015 годы с перспективой до 2030 года», с учётом земельных участков, предназначенных для освоения в целях жилищного строительства. Это даст возможность выдать технические задания сетевым организациям для подготовки комплексных инвестиционных планов развития сетей инженерного обеспечения.
4. Муниципальная поддержка граждан по строительству индивидуального жилья
Реальной возможностью для ускорения обеспечения граждан комфортным жильем по доступным ценам является поддержка индивидуального строительства жилья экономкласса.


 Администрацией ТМР ведётся активная работа по поиску и реализации новых подходов к строительству доступного жилья экономкласса, 28.09.2010 г. было подписано Постановление Администрации ТМР № 354 «О стратегии развития жилищного строительства на территории ТМР до 2015 г».



В настоящее время в рамках исполнения указанного постановления сформирован земельный участок из земель с/х назначения площадью 12,5 га для дальнейшего перевода в земли населённых пунктов и использования в целях комплексного жилищного строительства, ожидаемый ввод до 2014г. составит 10 500 м2.


Подготовлен проект порядка распределения земельных участков в соответствии с которым в первую очередь участки будут предлагаться следующим категориям граждан:


- гражданам, признанным нуждающимися в улучшении жилищных условий;


-  гражданам, нуждающимся в специальной социальной защите;


- семьям, подходящим под определение «молодая семья»;


- всем остальным жителям района при условии отсутствия желающих среди вышеперечисленных категорий граждан, стоящих в очереди на жилье.


Одним из серьезных вопросов является обеспечение земельного участка инженерной инфраструктурой. Рассматривается два варианта решения этого вопроса:


1)Обеспечение участка за счет собственных средств застройщика;


2)Обеспечение участка за счет инвестиционной надбавки к тарифу на коммунальные услуги.

Второй вариант позволит частично снять инфраструктурную нагрузку на бюджет застройщика и значительно уменьшит стоимость строительства жилья. Планируемая себестоимость квадратного метра жилья 15 т. руб. Планируемая стоимость квадратного метра жилья составляет от 20 до 30 тыс. руб. в зависимости от характеристик жилых помещений и зданий экономкласса.

В рамках реализации указанного направления 24 марта 2011 года на заседании Муниципального Совета ТМР принято решение об утверждении программы «Комплексного развития жилищно-коммунального хозяйства на территории ТМР» на 2011-2030 годы. Следующий шаг - утверждение технического задания на разработку инвестиционного проекта с указанием источников финансирования, с последующим его выполнением посредством заключения муниципальных контрактов с подрядными организациями и поставщиками.
Таким образом, планируется старт программы развития инженерных сетей района за счет инвестиционной надбавки в тарифе организаций коммунальной сферы уже в 2013 году.


Большинству жителей района, планирующих участвовать в программе жилищного строительства, необходимы заемные денежные средства, в том числе для первоначального взноса, при этом важным условием платежеспособности населения является частичное или полное субсидирование процентов по кредитам гражданам из бюджетов всех уровней.


Также при реализации Программы планируется возможность предоставления отдельным гражданам – участникам Программы товарного кредита в виде строительных материалов, централизованно приобретаемых инвесторами-застройщиками строительства для отведенных им площадок, с гарантией надлежащего качества материалов, соответствующего требованиям стандартов РФ, и отсутствия посреднических торговых наценок, приводящих к их удорожанию для граждан.

 
Для успешной реализации проектов по строительству новых кварталов малоэтажной застройки, вовлечения в оборот новых земельных участков, их обустройства инженерно-транспортной инфраструктурой,  необходимы:


1)Разработка  проектов планировки земельных участков в целях комплексного освоения малоэтажным  жилищным строительством, в том числе экономкласса:


- земельный участок у д. Рыково 12,5 га;


- земельный участок у юго-восточной границы г. Тутаева 40 га.

2)Разработка проектной документации на строительство объектов инженерной и транспортной инфраструктуры до границы земельных участков, предназначенных для комплексного освоения в целях жилищного строительства:


- земельный участок у д. Рыково 12,5 га и смежный участок 38,2 га; 

- земельный участок у юго-восточной границы г. Тутаева 40 га.

5. Поддержка инвесторов-застройщиков по комплексному освоению земельных участков в целях строительства малоэтажного жилья экономкласса
5.1. Строительство жилья экономкласса  второй очереди застройки посёлка «Северная пасека»

На территории Тутаевского муниципального района в рамках инвестиционной программы строительства доступного жилья Государственной корпорации РФ «Внешэкономбанк» осуществляется комплексная малоэтажная застройка жилья экономкласса  посёлка «Северная пасека» при поддержке Ярославской области и Администрации ТМР в форме обеспечения коммунальной и социальной инфраструктурой земельных участков малоэтажного жилищного строительства и реализации программ социальной поддержки долевых участников строительства:


- поддержка строительства жилья молодыми семьями;


- поддержка программ ипотечного жилищного кредитования.

Место расположения второй очереди застройки посёлка «Северная пасека» - на въезде в г. Тутаев с правой стороны автодороги Ярославль – Тутаев.

 
Вторая очередь застройки посёлка «Северная пасека» на участке площадью 7,6 га предполагает смешанный тип застройки:


- таун-хаусы (сблокированные малоэтажные дома);


- трёхэтажные многоквартирные четырёхподъездные жилые дома.

Поквартальный ввод жилья в эксплуатацию, в 2011- 2013 годах в тыс. кв. м
	
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.
	всего за год

	2011 г.
	-
	-
	1,5
	1,5
	3,0

	2012 г.
	2,0
	2,0
	2,0
	2,0
	8,0

	2013 г.
	3,0
	3,0
	3,0
	2,5
	11,5

	всего 
	22,5


потребность в финансировании:
(в млн. руб.)

	Период
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.
	всего за год

	2011 г.
	30
	15
	15
	15
	75

	2012 г.
	25
	25
	25
	25
	100

	2013 г.
	25
	20
	40
	40
	125

	Всего 
	300 млн. руб.


Себестоимость строительства одного квадратного метра общей площади жилья в ценах 2010 года – 24 000 руб./м2.



5.2. Жилищное строительство на земельных участках, включенных генеральными планами в границы населённых пунктов


Администрацией ТМР ведётся работа с собственниками земельных участков, включенных в границы населённых пунктов генеральными планами сельских поселений в целях жилищного строительства.

В настоящее время подписаны графики освоения переведённых участков с собственниками. В соответствии с утверждёнными графиками на 2011 г. собственниками планируется ввод 2620 кв.м малоэтажного жилья.
Ввод жилья по годам в соответствии с соглашениями по освоению:
	№

п/п
	наименования мероприятия
	ввод жилья по годам м2
	Итого

кв.м.

	
	
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	

	1
	Жилищное строительство на земельных участках включенных генеральными планами в границы населённых пунктов
	3620
	12800
	16300
	18800
	20300
	71820



Очевидно, что освоение данных участков, как и цена за 1м2, напрямую зависит от обеспеченности подводящими инженерными сетями. Несмотря на то, что застройщики готовы инвестировать в развитие сетей, задача обеспечения сетями до границы инвестплощадки должна решаться совместно коммунальными организациями с финансовым обеспечением из бюджетов всех уровней, так как муниципальные образования и предприятия коммунальной сферы не имеют достаточных собственных финансовых ресурсов для развития инженерной инфраструктуры. 

6. Снижение административных барьеров в строительстве

В рамках этого направления предусматривается реализация мероприятий, направленных на прозрачность предоставления услуг Администрацией ТМР в области жилищного строительства, в том числе:


-предоставление муниципальных  услуг в соответствии с утвержденными регламентами на выдачу разрешений на строительство и ввод в эксплуатацию объектов, на выдачу утвержденных    градостроительных планов;

-сокращение сроков от предоставления земельного участка до начала строительства (работа с инвесторами-застройщиками).

7. Поддержка платежеспособного спроса на жилье

Одной из основных проблем жилищного строительства является недостаток платёжеспособного спроса на жильё, что существенно влияет на привлекательность для потенциальных инвесторов-застройщиков.


В результате бесплатной приватизации сформировался и быстро развивается рынок вторичного жилья, который по причине более низких цен пользуется на сегодня большим спросом. Нет отлаженной системы ипотечного кредитования (высокие процентные ставки по кредитам).

Одним из эффективных способов решения жилищных проблем, как показывают практика последних лет, является совершенствование предоставления банковских услуг в сфере ипотечного кредитования на строительство жилья экономкласса.


В целях обеспечения доступности получения ипотечных жилищных кредитов для населения района необходимо принятие муниципальной целевой Программы поддержки граждан, проживающих на территории района и получивших ипотечные кредиты на строительство индивидуального жилья в части погашения процентных ставок по кредитам при содействии федерального и областного бюджетов.
8. Результаты реализации Подпрограммы

Достижение и увеличение плановых показателей по вводу жилья в 2011 – 2015 годах на территории района, путём реализации программных мероприятий.                                                                                                                                   
Количество планируемого к вводу в эксплуатацию жилья в результате успешной реализации программных мероприятий:

	№

п/п
	наименования мероприятия
	ввод жилья по годам кв.м.
	Итого

кв.м.

	
	
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	

	1
	Строительство жилья индивидуальными застройщиками (ИЖС)
	5500,0
	4000,0
	3000,0
	3000,0
	2500,0
	18000,0

	2
	комплексная жилая застройка
 п. «Северная пасека»
	3000,0
	8000,0
	11500,0
	---
	---
	22500,0

	3
	комплексная жилая застройка 

д. Рыково
	
	1500,0
	2000,0
	3000,0
	4000,0
	10500,0

	4
	комплексная жилая застройка

МКР Молявино
	
	
	3000,0
	10000,0
	12500,0
	25500,0

	ИТОГО:
	8500,0
	13500,0
	19500,0
	16000,0
	19000,0
	76500,0


Руководитель аппарата
Администрации ТМР
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