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Период «точечной застройки» с использованием
уже существующих коммунальных сетей  заканчива-
ется, и  планируемое увеличение объемов жилищно-
го строительства может быть обеспечено только опе-
режающим развитием коммунальной инфраструк-
туры. Вопрос в том, как искоренить причины недо-
статочного объема предложения земельных участ-
ков, обеспеченных коммунальной  инфраструктурой.
Чаще всего эти причины обусловлены высоким уров-
нем монополизации рынка жилищного строитель-
ства и существованием административных барье-
ров на пути развития конкуренции.

Принятый  пакет законов, направленных на по-
вышение доступности жилья, в частности, Градост-
роительный Кодекс Российской Федерации, Феде-
ральные законы «Об основах тарифного регулиро-
вания организаций коммунального комплекса» и  «О
концессионных соглашениях» дает  шанс  законода-
тельного обеспечения развития  коммунальной ин-
фраструктуры. Но необходимо широкое освещение и
разъяснение принимаемых решений с тем, чтобы
вносимые на местном уровне корректировки не из-
вратили суть документов.

Этой задаче и было посвящено совещание мэров
городов и руководителей жилищно-коммунального
хозяйства, проведенное Федеральным агентством по
строительству и ЖКХ, - государственным заказчи-
ком программы «Жилище» – 22-23 декабря 2005 г.

Одобренная Правительством РФ 15 декабря про-
шлого года новая редакция Федеральной целевой про-
граммы «Жилище» содержит комплекс мер по стиму-
лированию строительства жилья, решению пробле-
мы сноса ветхого и аварийного жилья, поддержке
системы рефинансирования ипотечных кредитов.

Как известно, Программа «Жилище» реализуется
с 2002 г. Был скорректирован ее второй этап, рас-
считанный на 2006-2010 гг., с учетом Национального
проекта по формированию рынка доступного жилья.

Обеспечение земельных участков
коммунальной  инфраструктурой

Н.Н. НиколаевН.Н. НиколаевН.Н. НиколаевН.Н. НиколаевН.Н. Николаев

В статье рассмотрены  некоторые аспекты реализации подпрограммы
«Обеспечение земельных участков коммунальной  инфраструктурой
в целях жилищного строительства», входящей в состав Федеральной
целевой программы «Жилище» на 2002-2010 гг.

В ходе второго этапа предусматривается увели-
чение объемов жилищного строительства до 80 млн.
квадратных метров (к 2010 г.). Дополнительный ввод
жилья от общего объема жилищного строительства
как результат выполнения Программы по замыслу
разработчиков составит:

в 2006 г. – 4,3 млн. кв.м (8,5% от ввода жилья);
в 2007 г. – 7,8 млн. кв.м (13,9%);
в 2008 г. – 11,8 млн. кв.м (18,7%);
в 2009 г. – 16,4 млн. кв.м (23,2%);
в 2010 г. – 21,3 млн. кв. м (26,6%).

Программа будет давать плоды и после 2010 г.
Прогноз – 30 млн. квадратных метров жилья в пери-
од 2011-2015 гг.

Эти грандиозные планы жилищного строитель-
ства не могут быть воплощены без развития комму-
нальной инфраструктуры. Поэтому  задача обеспе-
чения земельных участков, выделяемых под жилищ-
ное строительство, коммунальной инфраструктурой
является одной из ключевых в выполнении Федераль-
ной целевой программы «Жилище». Эта задача была
развернута в виде подпрограммы «Обеспечение зе-
мельных участков коммунальной инфраструктурой в
целях жилищного строительства».

Срок реализации подпрограммы обозначен дос-
таточно жестко – с 2006 по 2010 гг. На первой ста-
дии реализации подпрограммы (2006-2007 гг.) су-
щественную роль в обеспечении земельных участ-
ков коммунальной инфраструктурой будет играть го-
сударственная поддержка. На второй стадии (2008-
2010 гг.) – инвестиции частных компаний.

Общий объем финансирования подпрограммы в
2006 - 2010 гг. составит 411,2 млрд. рублей (по дан-
ным на декабрь 2005 г.), в том числе:

· средства федерального бюджета – 27,3 млрд.
рублей (2007 – 2010 гг.);

· средства региональных и местных бюджетов –
29,0 млрд. рублей;
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· средства частных кредиторов – 354,9
млрд. рублей.

В 2007 – 2010 гг. средства федераль-
ного бюджета в размере 27,3 млрд. руб-
лей будут расходоваться на субсидиро-
вание процентных ставок по привлечен-
ным кредитам в российских кредитных
организациях на обеспечение земельных
участков коммунальной инфраструктурой
в целях жилищного строительства, в том
числе в 2007 г. – 3,8 млрд. рублей, в 2008
г. – 5,9 млрд. рублей, в 2009 г. – 7,9 млрд.
рублей, в 2010 г. – 9,7 млрд. рублей.

Кроме того:
· расходы федерального бюджета в

2006 г. на субсидирование процентных
ставок по привлеченным кредитам в рос-
сийских кредитных организациях на обес-
печение земельных участков коммуналь-
ной инфраструктурой в целях жилищно-
го строительства в размере 1,7 млрд. руб-
лей учтены в федеральном бюджете 2006
г. вне рамок настоящей подпрограммы;

· в 2006 – 2010 гг. предусмотрено пре-
доставление государственных гарантий
Российской Федерации по заимствова-
ниям, осуществляемым на обеспечение
земельных участков коммунальной инф-
раструктурой в целях жилищного строи-
тельства, в общем объеме 88,5 млрд. руб-
лей, в том числе в 2006 г. – 12,5 млрд.
рублей, в 2007 г. – 17,5 млрд. рублей, в
2008 г. – 18,6 млрд. рублей, в 2009 г. –
19,5 млрд. рублей, в 2010 г. – 20,4 млрд.
рублей. Государственные гарантии Рос-
сийской Федерации предоставляются в
рамках Программы государственных
внутренних заимствований Российской
Федерации на соответствующий год.

Конкретные объемы расходов на субси-
дирование процентных ставок по кредитам
и объемы обязательств по государственным
гарантиям Российской Федерации будут

В работе совещания, прошедшего 22-23 декабря 2005 г. в Федеральном агентстве

по строительству и ЖКХ, приняли участие руководитель Федерального агентства -

С.И. Круглик; руководитель комитета Государственной Думы Федерального Собрания

Российской Федерации П.В.Крашенинников; вице-губернаторы, курирующие жкх регионов;

мэры крупных городов
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зависеть от сроков кредитования, уровня
рыночных процентных ставок и других фак-
торов. Обоснование расходов на субсиди-
рование процентных ставок по кредитам
основано на следующем прогнозе рыночной
процентной ставки по данным видам кре-
дитов: в 2006 г. – 14%, в 2007 г. – 12%, в
2008 г. – 11%, в 2009 г. – 10%, в 2010 г. – 9%.

Динамика распределения требуемой
государственной (муниципальной) поддер-
жки по годам исходит из необходимости
обеспечения максимально возможной под-
держки увеличения ввода жилья в ближай-
шие годы, пока не получили развития меха-
низмы привлечения средств частных кре-
диторов и инвесторов в обеспечение зе-
мельных участков коммунальной инфра-
структурой в целях жилищного строитель-
ства. После 2010 г. не планируется оказы-
вать федеральную поддержку по вновь пре-
доставляемым кредитам на обеспечение
земельных участков коммунальной инфра-
структурой в целях жилищного строитель-
ства. Средства частных инвесторов и кре-
диторов на эти цели будут  привлекаться на
рыночных условиях. При этом до 2014 г. ос-
танутся принятые ранее в рамках подпрог-
раммы обязательства по государственным
гарантиям Российской Федерации и суб-
сидированию процентов по кредитам, срок
погашения которых выходит за рамки пе-
риода реализации подпрограммы. Анало-
гичные обязательства должны будут выпол-
няться и субъектами Российской Федера-
ции, и муниципалитетами.

В целом возможны различные органи-
зационные механизмы развития комму-
нальных сетей для обеспечения земель-
ных участков, предназначенных для  жи-
лищного строительства, удовлетворяю-
щие названным требованиям, и подпрог-
рамма предусматривает  возможность
государственной поддержки каждого из
этих механизмов. В зависимости от конк-
ретной ситуации ответственность за обес-
печение коммунальной инфраструктурой
земельных участков в целях жилищного
строительства может быть возложена на
органы местного самоуправления, на за-
стройщиков, которые могут выступать в
роли девелоперов, на организации ком-
мунального комплекса, например, на ча-
стные компании, управляющие система-
ми коммунальной инфраструктуры на ус-
ловиях концессионных соглашений.

В соответствии с таким общим подхо-
дом  заемщиками в реализации инвес-
тиционных проектов по обеспечению зе-
мельных участков коммунальной инфра-
структурой для жилищного строительства
могут выступать органы местного само-
управления, организации коммунально-
го комплекса  или застройщики. Возврат
средств может быть обеспечен за счет
различных источников:  продажи земель-
ных участков (переуступки прав на зе-
мельные участки), установления прозрач-
ного и регулируемого муниципалитетами
тарифа за подключение к системам ком-
мунальной инфраструктуры, а также про-
дажи построенного жилья. Возможно де-
легирование муниципалитетами ответ-
ственности за развитие коммунальной
инфраструктуры частным операторам
объектов коммунальной инфраструктуры.
Предполагается также развитие специ-
альной рыночной деятельности по обуст-
ройству территорий инженерно-комму-
нальной инфраструктурой для жилищно-
го строительства (девелопмент).

Отбор субъектов Российской Федера-
ции - участников подпрограммы - будет

производиться ежегодно в рамках конкур-
са, проводимого Государственным заказ-
чиком подпрограммы, на основе выпол-
нения (или принятия обязательств по
выполнению) условий  участия в подпрог-
рамме для субъектов Российской Феде-
рации и муниципальных образований,
где будут реализовываться предлагаемые
инвестиционные проекты.

В качестве критерия для ранжирова-
ния заявок регионов будет рассматри-
ваться максимальное отношение плани-
руемого ввода квадратных метров жилья
с использованием средств федеральной
поддержки к размеру средств федераль-
ной поддержки.

Участниками подпрограммы  на теку-
щий финансовый год становятся субъек-
ты Российской Федерации, имеющие луч-
шие значения   критерия - максимальное
отношение планируемого ввода квадрат-
ных метров жилья  с использованием
средств федеральной поддержки к раз-
меру средств федеральной поддержки.

Успешная реализация подпрограммы
в значительной степени зависит от мето-
дической помощи, которую федеральный
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центр будет оказывать участникам под-
программы в решении задач реализации
положений Градостроительного кодекса
Российской Федерации и  увеличения
объемов жилищного строительства. На
первой стадии выполнения подпрограм-
мы будут разработаны:

· методические рекомендации по под-
готовке проектов планировки территорий
для формирования документов, необходи-
мых для проведения аукционов по предо-
ставлению прав на земельные участки в
целях жилищного строительства,

· методические материалы по подготов-
ке инвестиционных проектов по обеспе-
чению коммунальной инфраструктурой
земельных участков в целях жилищного
строительства;

· методические материалы по подготов-
ке комплексных программ развития сис-
тем коммунальной инфраструктуры с уче-
том прогнозов жилищного и промышлен-
ного строительства;

· методические материалы по форми-
рованию тарифов на подключение к сис-
темам коммунальной инфраструктуры;

· методическое обеспечение для ана-
лиза инвестиционных рисков проектов
развития коммунальной инфраструктуры.

Для увеличения объемов жилищного
строительства и развития первичного
рынка жилья, для формирования эффек-
тивных механизмов градорегулирова-
ния и развития коммунальной инфра-
структуры в секторе ЖКХ  важно обра-
тить внимание руководителей отрасли
и государства на кадровые вопросы.

Именно кадровая проблема может стать
ограничением для выполнения  всей
программы по модернизации  ЖКХ. Этот
вопрос широко еще не обсуждался, но
учитывая демографическую ситуацию в
стране, можно смело предположить, что
главным фактором сдерживания ре-
формы ЖКХ в части модернизации ин-
фраструктуры станет именно кадровая
проблема.  Для достижения  целей мо-
дернизации необходимо соединить уси-
лия специалистов строительной отрас-
ли и специалистов, занятых по всему
циклу создания инженерной инфра-
структуры городов.

И этот вопрос  также должен решаться
с опережением   для многих  руководите-
лей регионов в целях содействия выпол-
нению объявленных программ.

Провозглашенная цель данной под-
программы  –  это  обеспечение опере-
жающего развития коммунальной инф-
раструктуры для увеличения предложения
жилья на конкурентном рынке жилищно-
го строительства, удовлетворяющего уве-
личивающийся платежеспособный спрос
населения. Фактически этот документ –
попытка создать механизмы реализации
инвестиционных проектов по обеспече-
нию земельных участков коммунальной
инфраструктурой в целях жилищного
строительства в различных регионах Рос-
сийской Федерации, помогающие демо-
нополизации  и развитию конкуренции
на рынке жилищного строительства. По-
лучится или не получится обеспечить  ком-
плексный  подход к развитию систем ком-
мунальной инфраструктуры – покажет год
окончания подпрограммы, но специали-
сты сходятся в одном: в каждом конкрет-
ном регионе необходимо планомерно ра-
ботать, чтобы выйти на эти показатели.
Эффективность создающихся  в рамках
подпрограммы    организационных и фи-
нансовых механизмов обеспечения зе-
мельных участков коммунальной инфра-
структурой зависит от качества управле-
ния регионом.

БАНКИ – РОССИЙСКИЕ КРЕДИТНЫЕ ОРГАНИЗАЦИИ, ПРЕТЕНДУЮЩИЕ НА УЧАСТИЕ

В ПОДПРОГРАММЕ, ДОЛЖНЫ УДОВЛЕТВОРЯТЬ СЛЕДУЮЩИМ УСЛОВИЯМ:

• период деятельности банка – не менее трех лет;

• отсутствие задолженности по уплате налоговых платежей перед бюджетами всех уровней;

• выполнение обязательных нормативов, установленных инструкцией Центрального банка Рос-

сийской Федерации  «Об обязательных нормативах банков» от 16.01.2004 №110-И;

• отсутствие убытков за последний отчетный год;

• размер собственного капитала – не менее 1 млрд. рублей;

• уставный капитал – не менее 500 млн. рублей.

Договоры по финансированию инвестиционных проектов обеспечения земельных участков ком-

мунальной инфраструктурой в целях жилищного строительства с предоставлением государствен-

ных гарантий Российской Федерации и субсидированием процентов по кредитам за счет средств

федерального бюджета должны быть подписаны после оценки банками - кредиторами кредит-

ных заявок, но не позднее трех месяцев после подведения итогов конкурса.

Порядок предоставления государственных гарантий Российской Федерации и субсидирования

процентов по заимствованиям, осуществляемым на обеспечение земельных участков комму-

нальной инфраструктурой в целях жилищного строительства, будет утвержден постановлением

Правительства Российской Федерации.

требования к банкам
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