Указ Президента № 120 внес дополнения и изменения в Указ № 185 «О предоставлении гражданам льготных кредитов на строительство (реконструкцию) или приобретение жилых помещений»

 Нормативный правовой акт предусматривает снижение финансовой нагрузки на нуждающихся в жилье граждан и совершенствование института льготного кредитования жилищного строительства. 

Жилищное законодательство претерпело следующие изменения:

- Прежде всего, хотелось бы подчеркнуть, что нормативный документ вступил в силу с 1 марта 2010 года. Таким образом, его действие распространяется на вновь заключаемые кредитные договоры, на договоры, по которым кредиты не выдавались, а также на кредитные договоры, по которым гражданам предоставлены льготные кредиты на строительство помещений в домах, не введенных в эксплуатацию до указанной даты. 

В указе предусмотрено увеличение для всех граждан максимальной величины льготных кредитов, предоставляемых на строительство или реконструкцию жилых домов, принимаемых в эксплуатацию с полной отделкой, в размере 100 процентов стоимости норматива льготно кредитуемой площади жилого помещения типовых потребительских качеств. То есть теперь банк стопроцентно кредитует жилплощадь из расчета 20 квадратных метров на каждого члена семьи кредитополучателя. 

Многодетные семьи смогут получить льготный кредит в размере 95 процентов и одноразовую субсидию - пять процентов стоимости норматива льготно кредитуемой площади жилого помещения типовых потребительских качеств.

Более привлекательными стали льготные кредиты для граждан, проживающих и работающих в населенных пунктах, где проживает до 20 тысяч человек. Для этой категории предусмотрено снижение платы за пользование льготными кредитами с трех до одного процента годовых. Кроме того, внесено изменение, позволяющее многодетным семьям, проживающим в таких населенных пунктах, получать льготные кредиты на строительство хозяйственных построек (в размере до 20 процентов стоимости строительства норматива льготно кредитуемой площади). 

Указ дополнен нормой, предоставляющей право на совместное использование одноразовой субсидии и льготного кредита гражданами, в составе семей которых имеются дети-инвалиды и инвалиды с детства I и II группы. Ранее эта категория имела право только на первоочередное строительство, теперь добавилась еще одна льгота.

Увеличен максимальный размер льготных кредитов, предоставляемых на приобретение жилья (за исключением построенного специально для продажи). Многодетным семьям, улучшающим таким образом свои жилищные условия, будет кредитоваться 100 процентов норматива льготно кредитуемой площади, тогда как ранее было 90 процентов, а для граждан, улучшающих жилищные условия путем приобретения жилья - 90 процентов максимального размера соответствующего кредита (ранее - 70 процентов). 

Изменения по первоначальному взносу.
- Первоначальный взнос не нужен, но накопления иметь необходимо. 
Пример 1. Трехкомнатную квартиру, площадь которой в среднем 80 квадратных метров, строит сотрудник, у которого есть жена и ребенок. Льготный кредит выделяется из расчета 20 квадратных метров на каждого члена семьи, то есть эти граждане получают его на 60 квадратных метров, а за остальные 20 будут рассчитываться собственными средствами. Часть средств за эту «лишнюю» жилплощадь, как правило, вносится до начала кредитования, поскольку до начала строительства необходимо рассчитываться с управлением капитального строительства (УКС) того или иного исполнительного комитета, которому передаются функции  заказчика по строительству жилого дома. В последующем, при выставлении УКСом очередных платежей, банк будет рассчитывать размер отчислений из открытой застройщиком кредитной линии, который подлежит перечислению подрядчику каждый месяц.

Необходимо понимать, что банк сначала заключает договор с индивидуальным кредитополучателем на открытие ему кредитной линии. Кредитная линия - это особый вид банковского счета, с которого его обладатель не может снимать любые суммы по собственному желанию. Ежемесячно не частное лицо, а банк будет рассчитывать сумму вычета пропорционально объему выполненных работ, в соответствии с заявкой УКСа на авансирование. 

Пример 2. Семье, которая вступила в ЖСПК по  дому, строительство которого недавно началось, открыта кредитная линия на 140 млн рублей. Исходя из объема выполненных в отчетном месяце работ необходимо внести 20 млн рублей. Банк рассчитывает ежемесячный платеж не только по документам, касающимся объема выполненных работ, но и исходя из размера льготно кредитуемой площади, поэтому выделяет только 14 млн. Остальные шесть необходимо доплатить, воспользовавшись иным источником, чаще всего - собственными деньгами. Таким образом, несмотря на то что теперь не нужно вносить первоначальный взнос в размере 20% от стоимости жилья, в подавляющем большинстве случаев  людям потребуется иметь накопления. Исключения составят те, кто строит жилье без превышения льготно кредитуемой площади при условии, что начало строительства почти совпадет со временем получения льготного кредита. 

Пример 3. Несколько кредитов.   Это решается индивидуально, потому что кредиты предлагает множество банков под разные проценты. Но если продолжать пример семьи из трех человек, строящей трехкомнатную квартиру, то им, как вы помните, необходимо внести за счет собственных средств оплату за 20 «лишних» метров. При средней стоимости квадратного метра в два миллиона понадобится 40 млн. «Беларусбанк» может выделить кредит из собственных ресурсов под 17% годовых, но при условии, что общий размер двух видов кредитования (за счет ресурсов банка и льготного) не будет  превышать 75% стоимости строящегося жилого помещения. Семья, о которой мы говорим, получив льготный кредит на 60 квадратных метров, то есть на 75% стоимости квартиры, не сможет взять кредит из собственных ресурсов банка, и в данном случае выход один - изыскать собственные средства.

Влияние на стоимость строительства наличие или отсутствие отделки в новой квартире. 

- Этот вопрос по-новому отрегулирован после принятия Указа № 120. При сдаче в эксплуатацию жилых домов без выполнения в полном объеме работ по внутренней отделке затраты, связанные с производством этих работ, относятся в счет собственных средств граждан, направляемых ими на финансирование строительства. То есть затраты на оплату работ, связанных с внутренней отделкой строящейся квартиры, должны компенсировать граждане. При приемке в эксплуатацию домов без выполнения работ, которые обеспечивают полную готовность, кредитуется 90%. В ближайшее время Совет Министров утвердит перечень таких работ. Если говорить о суммах, то разница между стоимостью квадратного метра в квартирах с отделкой и без нее может составлять от пяти до семи процентов от стоимости квадратного метра.

Следует учитывать еще то, что когда человек заселяется в новую квартиру после сдачи дома в эксплуатацию, то получает возможность сразу увидеть недостатки, допущенные строителями, и потребовать их исправления в период гарантийного срока. Когда же человек вселяется по истечении указанного срока, делать это уже поздно. Кроме того, не следует забывать и о том, что в сдаваемых в эксплуатацию с 1 июля 2010 года жилых домах, строительство которых осуществлялось с государственной поддержкой, будут выполняться отделочные работы в полном объеме.

Предшествующие Указы по жилищному законодательству:

- Указ № 543, подписанный 16 ноября 2009 года  вступил в силу с 19 февраля т. г.;

- Указ № 565 «О некоторых мерах по регулированию жилищных отношений».

До этой даты граждане имели право встать на очередь по основаниям, изложенным в прежней редакции Указа № 565. И в последующем они будут пребывать на учете, подтверждать свою очередность по прежним основаниям, поскольку закон обратной силы не имеет. Правда, данное правило действует при условии, что за всё время нахождения таких граждан на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий они не изменились.

Процедура постановки на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий не изменилась.
Процедура аз осталась прежней, а вот основания, по которым сотрудники принимаются на учет, изменились. Поэтому теперь увеличился пакет документов, которые необходимы для принятия решения о постановке на учет. Требуются справки о нуждаемости в жилье всех членов семьи, которые прописаны вместе с заявителем, но не принимаются на учет. Это необходимо для расчета площади, находящейся в собственности и (или) пользовании сотрудника и членов его семьи, с которыми он принимается на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий, и последующего расчета размера льготно кредитуемой площади строящейся квартиры. Хотелось бы подчеркнуть, что в соответствии с Указом № 565 предусмотрена норма, согласно которой те же документы, что и для подтверждения нуждаемости, запрашиваются при направлении на строительство, даже если не прошел пятилетний срок сверки учетных данных.  

- Необходимо отметить, что Указ № 195 является комплексным правовым актом, закрепившим сбалансированный объем социально-правовых гарантий, в том числе по предоставлению права «немалообеспеченным» милиционерам получать льготные кредиты при строительстве жилья. Поэтому если данный сотрудник не подпадает под категорию малообеспеченных граждан, то его положение значительно лучше, чем у многих других, которые вообще не могут воспользоваться правом на государственную поддержку в виде льготного кредита, даже если их доход незначительно превышает установленный государством уровень малообеспеченности. 

- Как идет кредитование, если у сотрудника ОВД есть жилье в другом населенном пункте? 

- Здесь однозначно ответить невозможно, поскольку при расчете льготно кредитуемой площади имеющееся в собственности сотрудника или членов его семьи жилье в другом населенном пункте учитывается только при определенных условиях. Так, например, в случае строительства сотрудниками органов внутренних дел жилых помещений не по их постоянному месту жительства принимаемые в расчет нормируемые размеры общей площади жилого помещения для определения величины льготного кредита устанавливаются с учетом общей площади жилых помещений, находящихся в собственности сотрудника и членов его семьи как в населенном пункте по их постоянному месту жительства, так и в населенном пункте по месту строительства жилых помещений.

Кроме того, для наших сотрудников нормируемые размеры общей площади жилого помещения для определения величины льготного кредита устанавливаются с учетом общей площади жилого помещения, находящегося в собственности сотрудника и членов его семьи и расположенного не только в населенном пункте по месту их проживания (строительства), а также в иных населенных пунктах, если жилые помещения в иных населенных пунктах были предоставлены Министерством обороны и другими госорганами, имеющими воинские формирования и военизированные организации, и впоследствии приобретены в собственность.
