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Владимир Пономарев.   Восемь минут после начала. Я хотел бы сделать два объявления. Во время нашего заседания будет подписание двух соглашений: * соглашения направления строительства и стройматериалов между «Деловой Россией» и бизнес сообществом – это одно соглашение и соглашение между Ассоциацией строителей России и Агентством по малоэтажному домостроению. Это первое объявление. Второе объявление – после первой части, примерно в двенадцать часов, в этом зале состоится брифинг журналистам в связи с проведением нашего инвестиционного клуба по проблемам строительного комплекса. А сейчас мы начнем. Это у нас уже третье заседание, которое мы ведем вместе с Ассоциацией региональных банков. Цель создания инвестиционно-строительного клуба состоит в том, чтобы приблизить максимально строительное сообщество и банковское сообщество, поскольку основной проблемой, которая сегодня стоит помимо организационных барьеров, проблем нормативных, все-таки самая важная в конечном итоге – это инвестиционные кредитные ресурсы для организации строительных или жилищных проектов, или инфраструктурных проектов, или для создания базы стройиндустрии. В программе вопросы, которые мы будем обсуждать, все содержатся. Сейчас я передаю слово второму или первому ведущему от Ассоциации региональных банков Владимиру Андреевичу Гамзе – первому вице-президенту.
Владимир Гамза. Добрый день, уважаемые коллеги. Очень приятно, что у нас сегодня полный зал. Я думаю, что это говорит о том, что инвестиционно-строительный клуб как площадка для эффективной работы скорее всего состоялся. Я вчера, готовясь в нашему сегодняшнему заседанию инвестиционно-строительного клуба, еще раз посмотрел все возможные варианты финансирования инвестиционных строительных проектов и обнаружил, что абсолютно во  всех вариантах может участвовать так или иначе банк. Поэтому приглашение в свое время Владимиром Николаевичем нашей Ассоциации к участию в инвестиционно-строительном клубе, я считаю, для нас было совершенно правильно. Не все просто, конечно, в этой сфере сегодня, но наша совместная работа в течение уже длительного времени – скоро будет год – говорит о том, что вообще не существует нерешаемых задач. Я надеюсь, что мы совместными усилиями – Ассоциации строителей России, «АЭР групп», Ассоциации региональных банков и непосредственно участников этого рынка: строительных компаний, застройщиков, заказчиков, девелоперов, банков, инвестиционных компаний, ПИФов и так далее – все, кто на этом рынке  на сегодняшний день работают, мы эти  проблемы будем решать. А о конкретных предложениях по этому поводу я тогда скажу в своем сообщении. Я хотел бы, естественно, дать слово для приветствия нашему уважаемому Николаю Павловичу.

Николай Кошман.  Уважаемые коллеги, мне хотелось бы, прежде всего, от имени Ассоциации строителей России поздравить всех с участием в нашем инвестиционно-строительном клубе. Я хочу прямо сказать, что практически третье заседание, которое сегодня идет, оно уже будет сегодня отличным от предыдущих тем, что сегодня мы видим презентацию новых проектов, крупных инвестиционных проектов, которые будут предлагать регионы России, которые сегодня уже в работе. Это такой проект, как эва-курорт «Манжерок». Мы были там буквально три недели назад. Это молодые, инициативные бизнесмены сегодня, в условиях жесточайшего дефицита кадров, финансовых групп, тем не менее, делает уникальный курорт, который, на мой взгляд, будет лучшим в Европе безусловно, и я думаю, что он будет входить в тройку лучших проектов мира. Полагаю, что вот этот регион заслуживает к себе очень серьезного внимания на вопросах привлечения инвестиций, на вопросах участия в строительстве крупнейших объектов, которым сегодня очень серьезно работает республика Алтай. Хотел бы еще раз сказать о том, что сегодня тематика малоэтажного строительства, которая сегодня занимает умы все большего и большего количества компаний, прорабатывается очень хорошо я Ярославле, в Ярославской области. 

Наша компания «Ярослав Мудрый» сегодня заканчивает проработку проекта малоэтажного строительства жилья. Планируется построить около четырех с половиной тысяч жилых домов. Ценовая политика, которая сегодня закладывается, будет в пределах двадцати-двадцати двух тысяч рублей. Я думаю, что проект очень важный, очень значимый. Он отвечает на вопросы, можно ли строить действительно социальное жилье, доступное жилье. И руководители компаний… мне очень приятно, что здесь активное участие принимает губернатор области, отвечает конкретно делами, что можем. Тринадцать с половиной тысяч человек ориентировочно – сегодня мы уже практически это планируем – получат это жилье через два-три года. Большая работа ведется нашими компаниями по строительству объектов промышленности строительных материалов. У нас будут выступать представители Смоленской области – тоже инициативная группа, которая активно работает,  я скажу прямо, буквально последние пять-шесть месяцев по проработке вопросов строительства кирпичного завода, завода по производству щебня, извести, пенобетона в Смоленской области. И сегодня они уже заканчивают эту работу. Я говорю почему? Потому что сегодня это, в общем-то, те люди, которые понимают, которые одержимы вот теми задачами, которые стоят в целом перед отраслью. Думаю, переход из теоретической плоскости в практическую плоскость даст ответ многим присутствующим здесь на то, как надо это делать и с кем подходить. В этом плане я сказал, что есть три позиции, четко прослеживающиеся, безусловно, вопросы частно-государственного партнерства. Там, где власть и бизнес нашли общие интересы, там уже видны результаты.
Сегодня, я думаю, что второй день работы инвестиционно-строительного клуба. Вчера на тех круглых столах, где удалось мне присутствовать, а я присутствовал на проблемах кадров, шел очень взвешенный и предметный разговор, из которого можно сделать выводы, что те, которые пытаются сказать, что проблемы нет, они в гордом одиночестве. Подавляющее большинство участников действительно говорили о проблемах, действительно говорили о путях ее развития или  действительно  выступали с конкретными предложениями. Я хотел бы пожелать  в сегодняшней работе, чтобы те задачи, которые модераторы ставят перед всеми нами, а здесь Ассоциация национальных банков России – очень приятно, что Анатолий Геннадьевич есть, здесь Пономарев.  Давайте мы пожелаем все нам удачной работы и сотрудничества во имя поднятия строительного комплекса России и решения тех сложнейших задач, которые перед нами поставил Президент Российской Федерации. Спасибо.
Владимир Гамза. Думаю, что мы перейдем тогда к практической работе. И первый доклад у нас сделает Коган Александр Борисович – заместитель председателя Комитета Государственной Думы по бюджету и налогам, координатор программы «Свой дом». Я лично наблюдаю уже многие годы, как Александр Борисович бьется над реализацией этой программы. Поначалу казалось, что это нереально, но сегодняшний день говорит о том, что это действительно стало реальностью.

Александр Коган. Спасибо. Вы предопределили начало моего доклада. Уважаемые коллеги, действительно это так, что буквально еще два года назад, когда мы пытались понять потенциал малоэтажного строительства в Российской Федерации, и понимали, что национальный проект «Доступное и комфортное жилье» дает сбой. Основные параметры, которые указаны в национальном проекте, вроде бы и выполняются, но жилье доступней не становится. Ни для кого не секрет сегодня, что коэффициент доступности жилья уменьшается, а не увеличивается. При этом гораздо больше средств появляется на рынке, но это скорее всего связано с тем, что не сбалансированы спрос и предложение. И достаточно много проблем, которые мы сегодня будем обсуждать, и надеемся, что это  войдет в наше рамочное соглашение, которое подпишет партия «Единая Россия», «Деловая Россия». И мы надеемся, что это станет ориентиром для бизнеса, в общем-то, и для политиков для дальнейшего решения тех проблем, которые перед нами стоят. Но сегодня уже есть смысл отметить, что и на всех государственных уровнях малоэтажке стало уделяться особое внимание, плюс ко всему прочему, наконец, государственные органы, исполнительная власть тоже стали уделять этому тоже особое внимание. Достаточно сказать, что по программе «Жилище» в 2006 году на малоэтажку не выделялось ни копейки по тем программам, которые существуют. Сегодня достаточно нормальная паритетное начало, но это ни в коем случае не говорит о том, что мы малоэтажку противопоставляет высотной застройке. Мы подчеркиваем преимущества малоэтажного строительства и говорим также о достоинствах высотного строительства. Мы должны использовать преимущества того или другого вида строительства для того, чтобы действительно эффективно решать вопросы, связанные с жилищной проблемой наших граждан. 
Сегодня основная жилищная проблема Российской Федерация, сегодня большинство граждан выносит это на первый план уже, во всяком случае, все социологические опросы это показывают, наша задача создать такую систему, при которой каждый гражданин Российской Федерации смог бы себе приобрести либо получить жилье. Я бы хотел выделить три направления этой работы, которые, в общем-то, определяют спрос сегодня в Российской Федерации. Это, конечно, социальное жилье для малообеспеченных граждан, где собственно государство, муниципальные образования за свой счет обязаны построить жилье и предоставить нашим гражданам социальный найм. Следующее направление – это частичная поддержка государством различных категорий граждан. Мы все прекрасно знаем, что здесь очень много возможных подпрограмм, различных категорий льготников. Это и военные, и чернобыльцы, и работники внутренних дел, и молодые граждане, и молодой специалист, и многие другие программы: их порядка двенадцати программ, которые сегодня действуют. Это частичная поддержка в виде субсидий. Субсидии выражены в виде государственно-жилищных сертификатов, где гражданин может доплатить и приобрести себе жилье. И третье направление, оно, наверное,  самое большое, на которое сегодня все обращают внимание и вот сегодня об мы будем тоже много говорить, это, конечно, когда гражданин сам, за собственные средства либо в виде получаемого кредита может приобрести себе жилье. Это одно из самых важных направлений. Здесь, конечно, необходимо совершенствовать финансовые механизмы, ипотечное кредитование, накопительные системы. Я надеюсь, что об этом сегодня мы тоже достаточно много будем говорить. Это, по сути, формирование платежеспособного спроса. 

Спрос, как понятно, должен быть уравновешен предложением. В связи с этим нам необходимо еще и решать вопросы для того, чтобы больше строить. В общем-то, рецепт у нас сегодня один: от той ситуации, которая у нас создалась на рынке, только больше строить. Отсюда вытекает очень много составляющих: и совершенствование законодательства, и земельные участки, и оснащение их инфраструктурой, и частно-государственное партнерство. Я тоже думаю, что мы сегодня этому уделим особое внимание. 

Если обратить внимание на тот факт, что распределена земля в зависимости от форм собственности, то  я могу  сказать… ну, во-первых,  сегодня в Российской Федерации всего один процент земли используется для жилищной застройки. Если по форме собственности брать, то девяносто три процента – это федеральные земли. Понятно, что в такой ситуации перспектива строительства линейно-протяженных поселений выглядит более привлекательной, и потенциал малоэтажки в этом тоже, понятно, колоссальный. На пустом месте дом не построишь, и мы сегодня говорим, что необходимо создавать условия, чтобы осваивать новые земельные участки, а это строительство дорог, это строительство инженерных сетей, и что очень важно, это создание рабочих мест и строительство социальной инфраструктуры. Если посчитать всю эту нагрузку, посмотреть, сколько сегодня это вкладывается в структура себестоимости, если мы говорим о малоэтажке, то это до семидесяти процентов в структур себестоимости. Если это высотная застройка, то до сорока процентов вот эта составляющая занимает в себестоимости строительства Я уже говорил о том, что уже тридцать восемь процентов проектов, победивших на конкурсах, это малоэтажые проекты по программе жилище. В 2006 году таких проектов было ноль. Это стимулирует, и сегодня особое внимание государство показывает, что объем строительства индивидуальных домов вырос к общему объему ввода жилья, и в 2007 году на три процента он уже вопрос по отношению к тому, что было в 2005 году. В общем-то, это получается более десяти процентов к общему объему.
Очень важно, что, если регионы обращают на это особое внимание, то этот процесс развивается, конечно, более быстро, кстати говоря, не только в малоэтажке, но и в высотной застройке. Вот если существуют собственные региональные программы, которые являются либо часть программы «Жилище» либо собственные целевые программы, например, «Развитие малоэтажного домостроения», то, конечно, намного эффективно и вводится жилье, и осваиваются земельные участки, и там стабилизируется цена – на рынке. Мы разработали унифицированную региональную программу. Мы предлагаем принять ее всем абсолютно регионам, направили руководству всех субъектов, и региональные программы как раз помогают комплексно подойти к решению проблем застройки территорий и обеспечению земельных участков инфраструктурными сетями. В настоящее время одиннадцать программ принято, шесть программ принято в составе собственных региональных программ «Жилище», одиннадцать – это отдельные целевые программы, и порядка где-то сорока, мы думаем, в этом году программ будет принято. Я предлагаю рассмотреть основные параметры региональных программ, которые уже приняты и в настоящее время действуют. Обратите внимание, что это, по сути, конкретный пример частно-государственного партнерства. Вот приведены конкретные субъекты, где действуют такие программы. Там на рубль, вложенный государством и направляемый на развитие инфраструктуры, бизнес инвестируем минимум восемнадцать рублей, минимум. Это логично, государство показывает свою заинтересованность и определяет приоритеты. Бизнес понимает, что его здесь ждут, то есть государства вкладывает собственные средства в инженерные сети, социальную инфраструктуру, в дороги. При этом оно предлагает бизнесу развивать производство, современные технологии и, собственно, строить: приходи и строй.

Там, где приняты и реализуются региональные программы, более высокий темп жилищного строительства. Это хорошо показывает табличка, которую мы тоже проанализировали. Это статистика, которая официальная сегодня, они ни от кого не спрятана, ее можно посмотреть практически на любых сайтах. Если анализировать все эти программы дальше и смотреть, например, Оренбургскую область, если смотреть другие субъекты Российской Федерации, то есть уже по конкретным программам, то видно, что сегодня уже существуют большие проекты, которые позволяют строить, например, по шесть с половиной тысяч индивидуальных домов. Буквально где-то за год в Оренбургской области родился такой проект, который позволяет инвестировать порядка тридцати миллиардов рублей в такой проект. На этой территории строится завод комплектной сборки малоэтажных домов, современный завод, достаточно качественного производства будут дома. Плюс ко всему прочему субъект на себя берет строительство двух детских садов двух школ, подвод инженерной инфраструктуры, точек подключения к границам земельного участка предоставляет, также дорожные развязки делает. При это бизнес гарантирует определенную цену, то есть договорились с субъектом, подписали соглашение, зафиксировали цену, договорились по себестоимости, по рентабельности, с которой будет работать. Это и есть пример конкретного частно-государственного партнерства. Но я могу сказать, что очень приятно, что сегодня такие проекты есть во многих субъектах. Это Ярославская область, это и Воронежская область, такие достаточно интересные проекты, но времени мало. Я уверен, что о конкретных проектах мы сегодня еще будем говорить. И Костромская область, и кто сегодня, как правило, приходит на территорию: либо иногородний инвестор, либо инвестор, который находится внутри субъекта Российской Федерации. Они с удовольствием развивают эти проекты, понимая, что их ждут на территории. 

Ну, и, конечно, невозможно все это развивать, если мы не будет совершенствовать законодательство. Сегодня те проблемы, которые мы поднимаем, стоят очень остро. И дискуссии идут достаточно жаркие, но я надеюсь, что совместными усилиями мы будем совершенствовать законодательство. И сегодня вы прекрасно знаете, что с первого июля должно быть отменено лицензирование деятельности по проектированию и строительству зданий и сооружений, инженерных изысканий. Мы приняли этот законопроект. Вы знаете, что там будет переходный период. Переходный период будет порядка где-то полугода, когда будет действовать лицензирование саморегулируемой организации уже, вступит в силу закон о саморегулируемых организациях. Мы прекрасно понимаем, что старая форма контроля в виде лицензировании изжила себя, и  сегодня необходимо использовать новую форму регулирования данной деятельности. И вот как раз закон о саморегулируемых организациях должен стать новой формой регулирование строительной деятельности. Единственное, что хотелось бы пожелать участникам рынка, чтобы это просто тупо не подменило лицензирование, как оно было, просто пришло в новую форму и стало просто тем инструментов, которое использовало раньше государство, неэффективным, скажем, инструментом. Я хочу сказать, что мы над этим законом еще будем работать, потому что абсолютно все бизнес сообщества, которые занимаются малоэтажкой, считают, что особенности малоэтажного домостроения и проведения работ необходимо учитывать в саморегулируемых организациях. К сожалению, сегодня их всех сравняли. Их сравняли сегодня с высотными застройками, с теми  видами работ, где действительно требуются определенные допуска, требуется определенная квалификация. И нам необходимо будет, конечно, рассматривать с точки зрения особенностей для малоэтажного строения даже  по видам работ. Понятно, что построить малоэтажный дом и построить стоэтажный дом – требования должны быть совершенно другие, однако сегодня немножко есть непонимание этого, но в ближайшее время, я думаю, мы это ликвидируем. Кстати говорят, в рамочном соглашении мы это тоже указали. Понятно, что те компании, которые строят малоэтажку, это, как правило, малые с средние компании, и они не могут конкурировать с крупными компаниями наравне. 

Также сегодня рассматривают вопросы принятия технических регламентов. В числе семнадцати первоочередных технических регламентов регламент «О безопасности строительных материалов и изделий», «О безопасности зданий и сооружений». Уважаемые коллеги, вопрос очень важный, и мы приглашаем абсолютно всех участников сегодняшнего круглого стола, и тех, кто будут подписывать сегодня рамочное соглашение, для принятия технических регламентов. Нам очень важно, чтобы все технические регламенты соответствовали всем международным нормам, современным нормам, которые сегодня существуют, потому что и ГОСТы, и СНИПы, которые сегодня есть, вы прекрасно знаете, давно уже устарели и не соответствуют современным веяниям. Сегодня подготовлен ко второму чтению закон по развитию малоэтажного жилищного строительства. Это закон очень важен, его необходимо принимать. Этому уделяется сегодня особое внимание. Там у нас на законопроекте предусматривается активизация корпоративного движения. Мы даем понятие, что такое кооператив в области малоэтажного строительства – такого не было вообще, управления территорий малоэтажной застройки. Плюс ко всему прочему очень важное новшество в этом законе будет. Мы предлагаем в обязательном порядке субъектам Российской Федерации вести базу данных по проектам, которые прошли всю экспертизу и готовы к применению на территории Российской Федерации. Для чего мы это делаем? Чтобы  исключить все согласования за исключением тех, когда проект должен привязываться к конкретному месту. По сути, сроки прохождения разрешительной документации будут сокращаться в десятки раз. Когда такой проект будет отобран застройщиком и вытащен из базы данных, а если его нет, а новый проект есть, то застройщик пишет письмо и добавляет в базу данных этот проект, и потом он будет вести повторное применение этих проектов, так вот мы обязываем законом вести такую базу данных субъекты Российской Федерации. Тем самым мы надеемся, что это серьезно упростит жизнь сегодня застройщикам.

И важно, конечно, сказать, что данным законопроектом мы предусматриваем особые виды кооперативов, закрытые виды кооперативов, где, собственно, будут такие кооперативы создаваться по инициативе субъектов Российской Федерации и муниципальных образований. Также очень важный вопрос сегодня – это создать федеральный фонд содействия жилищному строительству. Об этом очень много говорится. В Госдуме уже в первом и втором чтении приняты законы: закон «О федеральном фонде содействия жилищному строительству». Туда будут собираться неэффективно используемые федеральные земли. Создание фонда потребует принятие федерального закона. Мы его в субботу, наверное,   в окончательном уже варианте в трех чтениях примем. Правительство издало постановление, приостанавливающее все сделки с земельными участками, вы это тоже все прекрасно знаете. И самое важное, что предполагают, что земли создаваемого фонда в дальнейшем вернутся в субъекты Российской Федерации. А зачастую, если будет понятное развитие этой территории с точки зрения субъекта Российской Федерации, то сразу фонд будет привлекать субъект как муниципальное образование к комплексному освоению такой территории.

Также принят ряд стимулирующих мер в отношении ввоза нового оборудования. Наверное,  важно сказать здесь, что также мы сейчас рассматриваем большой законопроект, который позволит урегулировать все правоотношения, связанные с привлечением средств граждан на территорию Российской Федерации в целях жилищного строительства, в частности многоквартирных домов. Действительно сегодня этот вопрос не урегулирован, строительные компании работают по разным схемам, плюс ко всему прочему есть опасность появления новой волны обманутых дольщиков. Во всяком случае буквально месяц назад нам приходилось по Балашихе разбираться: уже пятьсот человек готовы были выйти и перекрывать дорогу. Конечно, мы делаем выводы, что необходимо дальше совершенствовать двести четырнадцатый закон, как будут с точки зрения урегулирования правоотношений ужесточатся требования, то есть мы предлагаем, что абсолютно все застройщики, если они принимают средства наших граждан, должны работать по двести четырнадцатому закону. И право регулирования этого закона мы расширяем, но при этом мы намерены очень серьезно отработать, совершенствовать сам двести четырнадцатый закон. Во всяком случае, проведены несколько консультаций. Могу сказать, что и в части регистрации договоров, и в части НДС, который сегодня уплачивается по двести четырнадцатому закону, на услуги, и с точки зрения договоров субаренды, чтобы они также регистрировались в юстиции. И договора, которые заключаются на срок менее одного года, сегодня как залог не используются. И к нам обратились, что необходимо, даже если на девять месяцев заключен договор или на одиннадцать, то необходимо тоже его как залог использовать для того, чтобы можно было по нему принимать средства граждан – по этим договорам, то есть все предложения, которые к нам направил бизнес по совершенствованию двести четырнадцатого закона, мы сегодня обобщили в один большой закон и планируем сегодня, на крайний случай завтра внести его уже в Государственную Думу. Это будет первое чтение. Мы готовы будем его также дорабатывать ко второму чтению, также в рамках нашего соглашения мы это дело четко отразили. 

Ну, и механизмы финансирования должны быть только бюджетные. Надо использоваться возможности сегодня залога земельных участков, плюс новацию долга, если есть недострои. Мы также планируем развивать это механизм. Уважаемые коллеги, в общем-то, в завершении я хочу сказать, что для того чтобы в Российской Федерации динамично развивалась экономика, нам необходимо воспитывать или необходимо, чтобы в эту экономику вошел человек, хозяин, который твердо стоит на ногах, который твердо стоит на земле, который с перспективой смотрит на дальнейшее свое развитие, развитие своей семьи. Конечно, это человек, который имеет жилье, который понимает, что в ближайшее время он может получить жилье по тем или иным схемам, которые я в самом начале оговорил. Поэтому наша задача, конечно, сегодня только одна – больше строить. И я надеюсь, что то соглашение, которое мы сегодня подпишем, будет способствовать только одному, что мы будем вместе с вами больше строить. Спасибо за внимание.

Владимир Пономарев.   Спасибо, Александр Борисович. Я думаю, что, если будут вопросы, мы оставим их на дискуссию, поэтому большая просьба подавать вопросы в письменном виде, и тогда выступающие ответят.  А если будут комментарии, то мы сделаем это в процессе дискуссии в конце заседания. А сейчас слово предоставляется первому вице-президенту Ассоциации региональных банков Владимиру Андреевичу Гамзе. Темы у нас все прописаны, поэтому вы ее знаете. Но надо сказать, что на сайте Ассоциации строителей России мы разместили предыдущий доклад Владимир Андреевича Гамзы по порядку взаимодействия банковского сообщества со строительными компаниями при организации инвестиционно-строительных проектов, который, кстати говоря, востребован – у нас много запросов.

Владимир Гамза. Мы готовим сейчас в рамках инвестиционно-строительного клуба большой доклад по диверсификации источников финансирования инвестиционных проектов. Если бы я этот доклад вам сегодня представил, это была бы лекция часа на полтора, поэтому я вот из этого доклада некоторые файлы взял, которые просто как иллюстрацию вам сегодня покажу. А остановлюсь в конце на наших совместных предложениях, которые мы выработали по проблеме, а что делать с теми инвестиционными проектами, которые сегодня вы готовите, как найти действительно реально источники финансирования и как действительно реально диверсифицировать финансовые риски по источникам.

Здесь классика – собственные средства. Это идеальный вариант финансирования с точки зрения доходности, возможности управления и так далее, но вы лучше меня знаете, насколько это ограниченные источники финансирования. Я, может быть, вначале немножко скажу о себе, чтобы было понятно, что предмет, о котором я говорю, я достаточно хорошо знаю. Я по первому образованию строитель, по второму – юрист, по третьему – экономист, так что то, что говорю, немножко знаю. Я говорю, что есть огромные минусы в связи с тем, что это могут себе позволить только крупнейшие компании. И даже среди крупнейших компаний это могут себе позволить, как правило, компании, для которых инвестиционно-строительный бизнес – это дополнение. Я не буду называть компанию, чтобы не рекламировать, они меня приглашали в качестве консультанта. Вот они взяли и выделили свои свободные двести миллионов долларов и вложили в строительный бизнес. Вот на свои двести миллионов долларов он ведут строительный бизнес. Да, у них все очень просто и понятно. Совершенно очевидно, что для небольших компаний, да и для средний, даже крупных компаний, которые полностью занимаются инвестиционно-строительным бизнесом, это практически невозможно.

Банковский кредит. Классика, но самая большая проблема, которая на сегодняшний день… Классика и очень выгодная вещь, потому что банковский кредит при всей его большой процентной ставке на сегодняшний день в России и так далее все равно самый выгодный. По сравнению с участием в капитале, по сравнению с иными видами привлечения финансирования, все-таки банковский кредит – это самый выгодный источник. Но здесь масса проблем, связанная, прежде всего, с недостаточностью залогового обеспечения, некоторые компании не имеют вообще как бы своей собственности и часто работают на аренде имущества и привлечении генподрядчиков, поэтому у них просто априори не существует залогового имущества. И есть еще одна большая проблема, связанная с тем, что с первого января прошлого года Центральный банк в интересах борьбы с незаконной теневой деятельностью ввел жесткие требования по резервированию средств под кредиты банками. Я хотел, чтобы вы это знали и не обижались на банки, когда они говорят: «Для нас это невозможно, даже при наличии денег прокредитовать такой проект». Там три ограничения. Первое ограничение – время существования компании, второе ограничение – это баланс: у вас должна быть рентабельная деятельность на протяжении трех лет, не менее трех лет. Вы прекрасно понимаете, что такое рентабельная деятельность  на протяжении трех лет в строительстве. Это просто нереально, это всегда амплитуда. И третье – ваш денежный поток должен обеспечивать покрытие, своевременную выплату процентов и возврат кредита. В этой связи возникают всегда большие проблемы, хотя я еще раз говорю, что банковский кредит – это было бы очень правильно. 
Инвестиции в капитал – да, это хороший источник, потому что вы не попадаете в процентную «петлю», как с банковским кредитом, где можно попасть в процентную «петлю», где текущие выплаты будут все время выше, чем ваш доход. У вас бессрочные финансовые ресурсы, у вас есть возможность достаточно просто их привлекать, потому что это не требует каких-то сложных процедур и так далее. Даже такой положительный эффект, как вы получаете профессионального финансового консультанта, который всегда может вас уберечь от каких-то неверных решений. Но опыт яркий на сегодняшний день «ТНК ВР» говорит о том, что это чревато огромными проблемами. Я не буду на всех них останавливаться. Я думаю, что те, кто долго занимаются бизнесом, все мы прошли через эти проблемы отстраивания взаимоотношений с участниками или акционерами.

Долговые ценные бумаги. Туда два в основном: векселя и облигации. Векселя – это самый удобный вариант, самый простой, самый, скажем так, легко реализуемый, но при наличии, как правило, дружественного инвестора. Облигационный вариант несколько сложнее, но на сегодняшний день тоже в России достаточно удобный, потому что стал, в принципе, достаточно стандартным инструментом. Есть рынок облигационных займов. Разные варианты, конечно, есть в выпуске облигаций,  с условиями, без условий, со сложными условиями и так далее. Я не буду на этом останавливаться, но в целом это достаточно неплохой инструмент, но еще раз хочу сказать, что это возможно при наличии инвестора, который вам доверяет. Есть большая проблема, что в связи с тем, что это определенного характера инвесторы, то может быть нестабильность рынка. Как правило, по облигациям достаточно много условий, которые позволяют в случае ухудшения ситуации досрочно предъявить вам к погашению. И, наверное,  самая главная проблема – это погашение одномоментно большой суммы долга. Это всегда очень сложно, и вы не можете прогнозировать, будет ли в тот или иной день, через год, два или три положительная ситуация на денежном и финансовом рынке, когда вы сможете легко рефинансировать этот долг. Это все создает проблему, особенно когда выбирают срок, когда лучше погасить.

Проектное финансирование – наиболее удобный на сегодняшний день вариант, когда вы имеете возможность использовать все варианты или все источники, все инструменты финансово-денежного рынка, но при этом главным вариантом выбираете проектное финансирование.  Главное его преимущество в том, что оно не требует залогового обеспечения. Это главное. Конечно, может быть все, и перед проектным финансированием могут вам поставить вопрос о залоговом обеспечении, но на самом деле это не является необходимым условием. Проектное финансирование, естественно, является гибким финансовым инструментом. Вы всегда можете построить финансовую схему так, чтобы у вас не было ни дефицита средств, ни излишней ликвидности. Очень важный момент – банк становится соучастником реализации проекта, и психологически это очень важно. Как только банк вникнет в ваш проект, он его станет считать как бы своим, станет проявлять внимание, будет очень внимательно к нему относиться. Это  я говорю о своем опыте, а я председатель совета директоров «Агрохимбанка», и мы давно занимаемся реализацией строительно-инвестиционных проектов. Вот как только поработаешь два-три года по проекту, ты уже ощущаешь, что это свой проект. Ну, и самое главное, при наличии положительного опыта банк начинает постепенно снижать требования по такому проектному финансированию. Это всегда есть. Если для банка в процессе такой совместной работы вы становитесь совершенно прозрачными, понятными, ваши денежные потоки, ваши обязательства, ваши способности осуществлять инвестиционные проекты, то банк всегда пойдет на встречу и будет снижать. Ему самому не очень хочется предъявлять вам излишние требования, потому что это его излишняя работа. 

Минусы: требует тщательной проработки самого проекта, бизнес-план занимает иногда несколько томов, а весь набор документов – это точно несколько томов. Банк вникает во все детали, банк изучает вашу компанию вдоль, поперек, сверху, вниз, на просвет, на зуб и так далее. И если у вас есть скелет в шкафу, он точно его найдет, и тогда вы точно не получите проектное финансирование, а еще и получите отрицательный имидж на рынке. Постоянный детальный контроль. К этому должны быть готовы. Это совершенно очевидно. Ну, и удорожание, конечно, стоимости ресурсов из-за участия банка в капитале. Банк в этом случае будет участвовать в капитале и будет участвовать в прибыли. Это основные варианты. А, ипотека, прошу прощения. Ну, ипотека – это классика, я даже не буду останавливаться, здесь очень просто. Я хотел бы по проектному финансированию сказать. В проектном финансировании есть три современных варианта которые, я считаю, что для России наиболее будут приемлемы  в ближайшей перспективе. Первый вариант – это фондирование. Это то, что есть на сегодняшний день на сайте Ассоциации строителей, это предыдущий доклад, но здесь есть фондирование. Просто для понимания, если кто-то не видел этот доклад. 

Проектное финансирование в форме фондирования. О чем тут идет речь? В этой ситуации участниками этого проекта становятся три участника, три субъекта: застройщик, банк и покупатель квартиры. Банк по существу открывает для покупателя квартиры и для застройщика Escrow счет, то есть покупатель сначала приходит к застройщику, выбирает квартиру, заключает с застройщиком соглашение о выборе квартиры, после этого приходит в банк. Банк для него открывает специальный счет, фактически Escrow. Я почему говорю, что фактически Escrow? Потому что, к сожалению, по российскому банковскому законодательству Escrow счет извели. Самое смешное, что в советское время банки имели Escrow счета, а в наше время… хотя Escrow счет является наиболее удобным счетом для финансирования именно проектов. В наше время Escrow извели, но сейчас вроде бы приходит полное понимание к тому, что мы не сможем решить проблему секьюритизации активов банковских без Escrow счета. Скорее всего, в какой-то ближайшей перспективе сам Escrow счет будет введен в законодательство. Но банку не возбраняется, в принципе, открыть счет типа Escrow. Банк открывает такой счет для покупателя, он, естественно, депозитным счетом называется. Покупатель аккумулирует на этом счете деньги, а банк этими деньгами начинает финансировать застройщика. По мере накопления денег ставка финансирования банком падает. И по окончании строительства, после сдачи госкомиссией и получением в собственность квартиры, застройщик и покупатель заключают договор, и банк с этого счета переводит застройщику деньги за эту квартиру. В данной ситуации застрахованы практически все: и застройщик, и банк и покупатель. Застройщик имеет стабильное финансирование, банк не несет рисков с точки зрения непосредственно финансирования, покупатель не несет рисков непосредственного участия в долевом строительстве.

Следующий вариант – это так называемое мезонинное финансирование. Это когда совмещается как бы проектное финансирование с долевым участием. Мезонинное финансирование – это когда инвестор заключает с застройщиком два соглашения. Первое соглашение – о фактически долевом участии, о финансировании на правах долевого участия. Второе соглашение на опцион, на покупку доли или акций в вашей компании, то есть на участие в прибыли. Тогда инвестор не хочет терять возможную высокую прибыль – это раз, во-вторых,  когда он хочет иметь возможность войти в этот проект для того, чтобы стать инвестором и иметь возможность контролировать этот проект, если он почувствует, что вы с его деньгами не совсем правильно  распоряжаетесь. Это так называемое мезонинное финансирование.

И последний вариант здесь – это форвардное финансирование, это разновидность фактически венчурного финансирования, но в сфере финансирования инвестиционно-строительных проектов, когда инвестор фактически заказывает вам объект, но платит по мере реализации этого проекта, и в конце рассчитывается как бы по остатку. Обычно в договоренности эта сумма составляет от пятнадцати до тридцати процентов. Это позволяет застройщику, имея пятнадцать-тридцать процентов от стоимости всего проекта либо собственных, либо привлеченных средств, построить, реализовать этот проект. Раньше это было как бы не очень распространено, но использовалось в сфере коммерческого капитального строительства. На сегодняшний день такие варианты уже начали применяться и в сфере жилищного строительства, когда инвестор заказывает: «Постройте мне жилой дом. Я сам его буду распродавать, реализовывать или что-то с ним делать». Вот эти три варианты проектного финансирования, я считаю, на сегодняшний день более приемлемы в условиях российской действительности. 
Теперь о проблемах и возможных решениях по этим вариантам. Мы долго обсуждали, уже, наверное,  полгода, с Ассоциацией  строителей России, с «АЭР групп», как нам подойти к проблеме поиска источников финансирования, реальных инвесторов, к подготовке инвестиционных проектов, исходя из реалий, возможностей нашего рынка, российского по финансированию проектов. И мы пришли к убеждению, что нет иного решения, кроме формирования организованного рынка инвестиционных проектов. Пока не будет такого организованного рынка, мы все будем бегать, извините, выпучив глаза, от одного к другому, шарахаться, не будет у нас стандартов, не будет у нас взаимопонимания между инвесторами и застройщиками и так далее. Мы наметили программу, как совершенно понятно, что такой организованный рынок быстро построить не удастся. Мы сейчас формируем программу, как нам построить такой организованный рынок. Совершенно четко представляем себе, что для этого нужно разработать стандарты по инвестиционным проектам в зависимости от тех или иных источников финансирования. Чтобы разработать стандарты, нужно четко разработать требования. Чтобы разработать четко требования, нужно получить стандарты самих инвесторов, по которым они могли  бы финансировать такие инвестиционные проекты. Кроме того, надо четко понимать, а каковые финансовые ресурсы на наших денежных и фондовых рынках. В  связи с общим кризисом ликвидности ситуация достаточно сильно изменилась, и надо понимать, что делать в этой ситуации и так далее.  И эту работу мы уже начали. Первое, что мы сделаем  в самое ближайшее время. Я говорю, тот большой доклад, который мы готовим, мы подготовим такой информационный доклад по источникам финансирования и дадим на сайте, который в ближайшее время должен быть – на сайте инвестиционно-строительного клуба именно уже. 

Но чтобы работа непосредственно с вами, с теми инвестиционными проектами, которые у вас готовы, которые уже, может быть, находятся в работе, но не имеют достаточных источников финансирования, мы приняли решение двигаться параллельно по следующему пути. Мы будем оценивать ваши проекты предварительно. Если по нашему мнению эти проекты могут найти инвестора, то мы будем предлагать вам собирать небольшие пулы – три-четыре, максимум пять проектов – для проведения определенного рода road show для банков и иных инвесторов, то есть мы целевым порядком, не собирая больших конференций, не собирая больших форумов и так далее, мы будем целевым порядком приглашать для этих инвестиционных проектов потенциальных инвесторов и проводить такие презентации типа road show: один раз, кому повезет, может быть, два раза, кому надо будет, то есть вот такие две параллельные работы мы наметили и будем их реализовывать. Сразу скажу, что мне очень нравится заряженность на успех Владимира Николаевича Пономарева и Эдварда Сергеевича Дзюбака. Я верю в том, что нам вместе с вами удастся это сделать.

Владимир Пономарев.   Спасибо большое, Владимир Андреевич. Мне кажется, что вот на той традиционной конференции или форуме, который проводит Ассоциация региональных банков в Сочи осенью, было бы правильно, чтобы мы сделали большую инвестиционно-строительную секцию. Все-таки не всегда банкиры идут к нам, строителям, но я думаю, что мы тогда, строители, пойдем к банкирам для того, чтобы…

Владимир Гамза. Очень хорошая мысль. Спасибо, Пономарев.  Она мне, честно говоря, как-то не пришла в голову. На самом деле мы проводим несколько очень крупных мероприятий, на которых бывает минимум триста банков, в Сочи бывает пятьсот-шестьсот банков – это самое крупное мероприятие, и, может быть, действительно вот такую секцию на таких крупных мероприятиях проводить.

Владимир Пономарев.  А сейчас мы на несколько минут прервемся на подписание анонсированных соглашений. Во-первых,  мы подписываем соглашение, то есть при нашем участии представители, которых я сейчас объявлю, подпишут соглашение. Это отраслевое соглашение в направлении строительства и строительных материалов между «Деловой Россией» и бизнес сообществом. От «Деловой России» подписантами являются координатор этого проекта Левченко Александр Павлович и президент Национального агентства малоэтажного и коттеджного строительства Елена Леонидовна Николаева. Со стороны «Единой России» подписантами являются заместитель председателя Комитета по бюджету и налогам, депутат Государственной Думы, член фракции «Единая Россия» Коган Александр Борисович. Это первое соглашение. И второе соглашение в этом же русле: между Ассоциацией строителей России и Национальным агентством по малоэтажному и коттеджному строительству. Подписантами являются со стороны Ассоциации строителей России президент Ассоциации Николай Павлович Кошман, от НАМИКСа – президент НАМИКСа Елена Леонидовна Николаева. Я тогда слово по первому соглашению предоставлю Александру Павловичу Левченко, а по второму – Николаю Павловичу Кошману.

Александр Левченко. Если коротко, тут было проделана достаточно большая работа по разработке такого договора. Смысл заключался в том, чтобы координация задач, стоящих перед государством, и задач, стоящих в отрасли строительства, привела к взаимной эффективности. Работа был очень большая: где-то около полугода мы занимались этим вопросом. Нужно отметить невероятно скрупулезный подход к этому процессу со стороны «Единой России». Не буду говорить фамилию, но я такой добросовестной работы уже давно не видел, нам бы так строить, как они проверяют эти бумаги: может быть, был бы немножко другой результат. Мы постарались совместить практически несовместимые вещи, вписали сюда и малоэтажное строительство, и проблемы, стоящие, в общем-то, непосредственно перед отраслью, в частности, технические. Мы сейчас мудрый, хороший доклад – прямо пособие уже не для начинающих, а заканчивающих инвестиционные процессы прослушали. Вот Владимир Андреевич рассказал все это. Нужно будет сказать, что не была тронута самая страшная тема – стоимость единицы нашей продукции. Я имею в виду сам сегмент тех самых бумаг, которые порождает государственный аппарат, и нужно будет признать, что никакой цемент, никакая арматура, никакая другая составляющая нашего объекта не может затмить стоимости в сумме этих бумаг. Об этом не было сказано, к сожалению, ни слова. Именно этому мы посвятили свои усилия, чтобы все-таки плавно и постепенно сделать рентабельным наше производство. И таким образом, родился этот договор, который я хотел бы подписать, если, конечно, «Единая Россия» не изменила своего мнения, от лица всего делового содружества.

Владимир Пономарев.  Тогда ответное слово Александру Борисовичу Когану к вопросу о том, не изменила ли позиции «Единая Россия».

Александр Коган. Спасибо за высокую оценку. Вы знаете, честно могу сказать, что вот такая оценка бизнеса деятельности партии, мне, как одному из разработчиков этого соглашения, скромного деятеля и депутата Государственной Думы, хотелось бы действительно поблагодарить бизнес за такую высокую оценку, ну, и, конечно, очень бы хотелось, чтобы мы вместе с вами реализовали это соглашение, потому что оно называется «Ответственный бизнес за ответственное партнерство», то есть этим двумя словосочетаниями сказано столько, вмещено столько много. И мы прекрасно понимаем, что развитие рыночной модели экономики нашей дискутируется на различных уровнях, но мы прекрасно понимаем, что сегодня интересы национального бизнеса полностью соответствуют интересам государства. В связи  с этим мы подписываем это соглашение, где мы указали проблемы общеэкономического характера, которые стоят перед отраслью, как и стройиндустрии, так и в области строительных материалов. Также мы указали, какие проблемы отраслевого характера мы будем решать, и четко договорились об определенных рамочных вещах, которые будут способствовать решению тех проблем, которые мы указываем в соглашении. Очень важно, чтобы большее количество людей, большее количество представителей бизнеса это соглашение подписано. И мы надеемся, что это соглашение позволит ответить на самый главный вопрос. Когда Дмитрий Анатольевич Медведев сказал, что стоимость квадратного метра должны быть  в районе двадцати тысяч рублей за квадратный метр. Каждый из вас подумал, а реально ли это сегодня. Вот я вам скажу, что это реально при одном условии. Если государство полностью на себя берет инженерные сети, социальную инфраструктуру и строительство дорог, тогда это абсолютно реально. Я надеюсь, что это соглашение ответит на многие эти вопросы, хоть не полностью, но частично. Я предлагаю приступить к подписанию. 

Елена Николаева. Вы знаете, я хотела бы сейчас пару слов сказать представителям бизнеса, которые находят в этом зале, потому что казалось бы, что соглашение – это такие общие слова, по большому счету это соглашение о намерениях, но мы подошли действительно к этому вопросу достаточно тщательно в том смысле, чтобы уйти от общих слов и пожеланий и указать некоторые вполне серьезные, болезненные темы для бизнеса, которые мы совместно с «Единой Россией» договариваемся решать. Это очень важный момент, потому что в  рамках нашего электорального соглашения с «Единой Россией» и общего соглашения между «Единой Россией» и «Деловой Россией», мне кажется, что это будет некий инструмент для бизнеса для того, чтобы потом в какой-то момент прийти и сказать: «Дорогие депутаты, мы вас выбирали, мы подписывали соглашение. Давайте посмотрим, туда ли мы движемся». Я хотела бы всего лишь несколько моментов уточнить, которые есть в этом соглашении. Речь идет о законе «О саморегулируемых организациях». Я потом в своем выступлении более подробно расскажу об этом. О возвращении инвестиционной льготы – коллеги, я прошу на это обратить внимание. О работе Федерального фонда и Фонда развития жилищного строительства, но новом Федеральное фонде земель, о снижении административных барьеров, о комплексных освоениях территорий, и так далее, и так далее. Здесь есть вполне конкретные инициативы со стороны бизнеса, которые, на мой взгляд, могут серьезным образом улучшить ситуация и в строительной отрасли, и в отрасли строительных материалов. Поэтому я очень приветствую подписание этого соглашения, и огромная просьба конкретно всем представителям бизнеса – присоединиться к этому соглашению, поскольку подписывает его и «Деловая Россия», и отдельные компании, но компании в свою очередь берут на себя определенные обязательства, что тоже происходит впервые, коллеги. 

Речь идет об определенных обязательствах в отношении со своими сотрудниками, речь идет о минимальной заработной плате, которую берет на себя предприятие, подписавшее это соглашение, речь идет об определенных этических нормах и правилах. И речь идет об отношениях с пенсионерами, с фондом оплаты труда и так далее. Поэтому, мне кажется, это действительно очень важный документ, который может стать, наверное,  одним из решающих для развития всей отрасли. Спасибо большое, и поздравляю всех с его подписанием. Я надеюсь, что мы его подпишем сейчас.

Владимир Пономарев.  Для того, чтобы потом не нарушать главную торжественность процедуры подписания я еще слово даю Николаю Павловичу Кошману о втором соглашении, которое фактически развивает вот то соглашение базовое, которое через две минуты будет подписано между «Единой Россией» и «Деловой Россией». Это соглашение между АСР и НАМИКСом. 

Николай Кошман. Уважаемые коллеги я хочу прямо сказать, что у нас был очень серьезный разговор среди членов Ассоциации строителей России по вопросу о том, входить в это  соглашение или не входить. И учитывая то, что наши компании уже сегодня реально работают по национальному проекту жилья, я называл компанию «Ярослав Мудрый». Сергей Валентинович – председатель совета директоров этой компании, которая сейчас проектировать. И сегодня он будет презентовать свой проект строительства четырех с половиной тысяч жилых домов как раз для социального жилья. Это наша компания в Алтайском крае, это компания в Костромской области, которая работает над инвестиционным проектом «Городок», генеральный директор Дмитрий Александрович Виноградов. Если, скажем первые две компании уже серьезно продвинулись у нас в инвестиционном плане, то сегодня мы по Костроме только работаем. Но хотелось бы прямо сказать, Александр Борисович, сегодня главный вопрос, то, о чем вы говорили и  мы поддерживаем… вот на последней встрече с губернатором Ярославской области ценовая политика будет двадцать-двадцать две тысячи рублей.  И мы видим это. Компания – это средняя компания Ассоциации, которая отвлекает сейчас свои средства для того, чтобы это было выдержано. 

Я считаю, что это предмет очень достойный подражания, но в другом плане я в прошлую пятницу прочитал интервью Прохорова, которое было опубликовано в «Коммерсанте». И мне кажется, что большой бизнес или крупный бизнес, как мы его называем, в этом плане там имеет вектор совершенно другой – это массовая скупка земли, там, двадцать тысяч гектаров. И выход там один – зарабатывать и зарабатывать деньги. Ни одной строчки о социальных программах, ни одной строчки о социальном жилье. Я думаю, что в этом плане мы должны очень серьезно поправить. Сегодня происходить вот такое знаменательное событие, которое касается, прежде всего, вот этого направления. Вчера в Ассоциации строителей России прошла встреча со студентами строительных ВУЗов, которую провели главные редакторы наших строительных газет. Ребята тоже просят: «Давайте, будем встречаться, давайте, будем говорить, но надо, чтобы мы поняли это все хозяйство». Я думаю, что один из главных вопросов, на который мы должны уделить сейчас внимание, это то, о чем мы говорили: это инженерия, это дороги. Но я хотел бы сказать и другое: лимиты на подключение на получения электроэнергии. С момента распада РАО ЕЭС прошло трое суток, а сегодня у нас с юга пришла информация, что лимит на подключение ста тридцати пяти киловатт стоит пятьдесят процентов сметной стоимости дома. Ну, куда мы идем? О каком социальном жилье мы говорим? Я думаю, что вот эта распущенность, вот это бандитизм со стороны «Единая Россия» должна взять под жесточайший контроль. В этом плане, если мы будем вести совместно вот эту программу, когда вопросами стоимости будут заниматься не только строители, которых обвиняют в том, что цена растет, а вот за этим столом должны сидеть все те, кто участвуют: энергетики, металлисты, перевозчики для того, чтобы каждый говорил, что он в это втягивает. Поэтому я хочу сказать, заканчивая, что мы поддерживаем то начинание, которое делает Елена Леонидовна. Я думаю, что наше объединение даст, в общем-то, вектор хорошей и успешной работы  в плане малоэтажного строительства. Мы подумаем о создании Департамента малоэтажного строительства в Ассоциации, куда войдут те люди, которые знают, как это делать и за сколько делать. Спасибо. Я желаю всем нам удачи.

Владимир Пономарев.   Итак, представители вначале «Единой России» и «Деловой России», просим вас занять стол для подписания. 
Владимир Пономарев.  Товарищи, у нас очень ограниченное время по программе, поэтому я думаю, что надо во время перерыва оставить стол, чтобы бизнес мог подписать. А сейчас представителей НАМИКСа, Елене Леонидовна остается, и Николай Павлович Кошман. 

…

Пока бизнес подписывает то соглашение, Николай Павлович от Ассоциации строителей России и Елена Леонидовна Николаева – от НАМИКСа.

Владимир Пономарев.  Уважаемые коллеги, теперь мы продолжим наше заседание. К сожалению, мы немножечко выбиваемся из графика, поэтому большая просьба придерживаться регламента. Сейчас слово предоставляется Александру Владиславовичу Баженову, заместителю директора департамента инфраструктуры Банка развития внешнеэкономической деятельности («Внешэкономбанк»). 

Александр Баженов. Уважаемые участники, я хотел бы от имени «Внешэкономбанка», который является в том числе спонсором этого всего мероприятия, поблагодарить за приглашение участвовать. Хотя понимаю, что приглашение участвовать к нам пришло не потому, что мы являемся спонсорами, а потому, что мы являемся естественными партнерами строительной отрасли в решении задач собственного развития и удовлетворения спроса на ее услуги. В силу того, что Банк развития является относительно новой организацией, ей исполнился год (хотя тому, из чего она вросла, лет через десять исполнится сто лет - «Внешэкономбанк», государственная корпорация, Банк развития и внешнеэкономической деятельности), это специальная организация, которая существует на основе федерального закона о Банке развития и меморандума о финансовой политике банка, об инвестиционной политике, который утвержден правительством Российской Федерации. Возглавляет банк наблюдательный совет, в который входят практически члены президиума правительства, и председателем наблюдательного совета является председатель правительства Владимир Владимирович Путин. 

Федеральный закон и меморандум о финансовой политике определили специфически, что банк может и что он не может, чем он отличается от того, что у нас принято называть банками. В принципе, можно было сказать так, что «Внешэкономбанк» - это не банк в традиционном понимании этого слова, как оно у нас сложилось на сегодняшнем рынке. Это специальный финансовый институт, который призван обеспечивать развитие. 

С точки зрения задач, что может делать банк? Банк может финансировать проекты в области инфраструктуры, транспорта, энергетики, коммунального хозяйства, туризма и финансировать развитие капиталоемких, экспортоориентированных, высокотехнологичных промышленных производств. Для этого создан банк. В силу того, что все эти проекты – транспорт, инфраструктура, ЖКХ, промышленное производство, являются длительными, долгоокупаемыми проектами, у Банка развития сформирован, во-первых, существенный капитал, который на сегодняшний день составляет около 180 млрд рублей. Во-вторых, Банк развития сформирован в форме государственной корпорации, некоммерческой организации, и, соответственно, он всю свою прибыль тратит на свою основную деятельность. И, наконец, третье направление, которое здесь существует, - Банк развития освобожден от тех самых нормативов, о которых говорилось за один доклад до моего выступления, в выступлении г-на Гамзы: он освобожден от регулирования Центрального Банка Российской Федерации и, по существу, управляется по собственным правилам и нормативам, которые рассматриваются и утверждаются наблюдательным советом. 

С точки зрения объемов, на которые банк должен выходить (потому что бессмысленно создавать такого монстра, если он будет размещать свои деньги на депозитах), стратегия Банка, которая утверждена наблюдательным советом, предусматривает рост кредитного портфеля в течение четырех лет примерно на 600 млрд рублей до 850 млрд рублей к 2012 году, что означает, что в год это 150 млрд рублей, которые должны идти как раз вот в эти самые проекты – в ЖКХ, в инфраструктуру транспорта, в энергетику. Целевое соотношение: средства Банка идут в финансирование инфраструктуры и в финансирование промышленности, это примерно 80 на 20%. Сейчас это примерно 20 на 80%. Речь идет о том, что, безусловно, инвестиционная активность в инфраструктуре (несмотря на все разговоры, несмотря на все усилия, на сегодняшний день с точки зрения формирования проектов, которые могут быть профинансированы не из бюджета, а с помощью банковских механизмов, с помощью привлечения частных инвесторов) пока еще очень низкая. Не в последнюю очередь потому, что основным заказчиком на развитие инфраструктуры (сегодня об этом уже говорилось) должно быть государство. Государство должно научиться это делать не только за счет бюджета, потому что бюджета на все потребности, безусловно, не хватает, а оно должно научиться работать с инвесторами и привлекать инвесторов для решения своих задач. В этом смысле инструменты государственно-частного партнерства являются не просто модными, а являются необходимыми, без них не обойтись. Это связно с тем, что на сегодняшний день существуют два представления о государственно-частном партнерстве, когда частный бизнес получает государственную поддержку для решения своих задач (это так называемое распределение бюджетных средств на конкурсе, которое оказывает небольшую поддержку реальному решению проблем, связанных, например, с инфраструктурой, со строительством). 

И второй подход, который связан с тем, что у государства существуют четко зафиксированные обязательства, в том числе обеспечение, например, инфраструктурой, и государство должно находить способ привлекать под свой риск, под свои обязательства, под свое умение управлять рисками проекта, привлекать частных партнеров и финансировать развитие инфраструктуры за балансом бюджета. 

Вот с этой точки зрения мы и смотрим на государственно-частное партнерство, и это очень сложная задача, потому что, с одной стороны, мы, безусловно, разогреваем рынок (мы это видели на примере пакета законов о доступном жилье, и дальше с точки зрения развития всевозможных законов, которые стимулируют развитие строительных проектов). 

С другой стороны, мы, конечно, пока еще не нашли способ решить фундаментальную задачу, связанную с тем, что действительно все-таки существует то, что должно решать государство, особенно на уровне муниципалитетов, а бюджетных возможностей для того, чтобы все это решать, там, безусловно, не хватает. И невозможно все решить с помощью субсидий. 

С другой стороны, муниципалитеты ограниченно способны привлекать долг для развития инфраструктуры для организаций городского развития. По бюджетному кодексу они не могут принимать на себя обязательства на срок больше десяти лет, а с точки зрения сегодняшних экономических возможностей, финансовой обеспеченности муниципальных бюджетов, можно совершенно точно сказать, что одна инфраструктура водоснабжения и канализации по своей капиталоемкости сравнима во многих крупных городах с двумя-тремя городскими бюджетами. 

Соответственно, откуда же возьмутся деньги? Тогда это будет либо рост тарифов, либо финансирование этой инфраструктуры за счет текущих тарифов (и отсюда мы приходим ко всем тем безумным тарифам на подключение), либо, соответственно, мы просто ограничиваем строительство и переходим к точечной застройке и ни о чем хорошем не вспоминаем до тех пор, пока у нас где-то не рванет. 

В этой связи, для того чтобы решить эту проблему, необходимо переходить к методам забалансового, внебюджетного финансирования инфраструктуры и научиться распределять расчеты за развитие инфраструктуры не на строительство и продажу участков, а на эксплуатационные дальнейшие затраты, когда, по существу, те, кто там будет жить, все-таки вынуждены будут расплачиваться 25-30 лет аналогичным механизмом ипотеки, с одной стороны. 

С другой стороны, они вынуждены будут расплачиваться за это не только потому, что они в этом конкретном месте живут и именно в этом конкретном месте и строят эту инфраструктуру, а вместе со всем городом, который тоже развивается. И сегодня он построил в одном месте микрорайон, а завтра он построит в другом месте микрорайон, и почему там должно быть что-то по-разному? В этой связи эти расходы должны накладываться не только на тех, кто покупает жилье, а на весь масштаб локального рынка соответствующих услуг. Вот если такого рода принципы применимы, то государственно-частное партнерство оказывается правильным механизмом для того, чтобы решать проблемы с развитием инфраструктуры и поддерживать тот застимулированный спрос на развитие инфраструктуры со стороны сектора жилищного строительства. 

С другой стороны, с точки зрения строительного сектора, государственно-частное партнерство, безусловно, организовано как раз на принципах проектного финансирования. Здесь я, может быть, не совсем соглашусь с тем, что там не надо обеспечения. Там обеспечение очень сложное, очень жесткое, очень сильно формулируется – оно формулируется не от продаж, а формулируется на проекты сроком 20-25 лет. И с этой точки зрения к строителям, безусловно, существуют очень серьезные требования, которым на сегодняшний день, мне кажется, наш строительный сектор еще не в полной мере научился соответствовать: это способность строить в срок, способность укладываться если не в заранее определенную смету, то в какие-то понятия о том, каким образом она может двигаться, обеспечивать качество, эффективность и в первую очередь целевые показатели. 

Вообще само по себе контрактование строительных работ в условиях ГЧП должно переходить от контрактования просто на то, чтобы построить трубу, реконструировать на такой-то улице, переходить к тому, чтобы добиваться каких-то целевых показателей качества, эффективности, которые хочет заказчик. А ему нужно: уменьшение утечек, повышение энергоэффективности и тому подобное. И, соответственно, требования возникают уже не к простым строительным работам, а к сложным, комплексным строительным проектам, в которых большое значение имеет способность строительной компании проектировать, обладать технологиями и так далее. 

В этой связи мне кажется, что существует большой спрос не только на то, чтобы стимулировать простое строительство, но и то, чтобы развивать, иметь специальную целевую программу развития строительного сектора как основополагающей отрасли народного хозяйства. 

С точки зрения финансирования проектов государственно-частного партнерства, действительно базовый принцип – это проектное финансирование, когда финансирование структ4рирруется на специально организованной для реализации проекта компании, которая в свою очередь выступает заказчиком строительства. С точки зрения развития строительного бизнеса и реализации крупных инфраструктурных проектов это тоже может быть одним из направлений развития бизнеса для строительных компаний, которые таким образом, точно так же как на рынке девелопмента, могут заниматься реализацией инфраструктурных проектов и формировать такие проектные кампании, получать соответствующие инфраструктурные проекты, получать длительное финансирование, в том числе с использованием инструментов Банка развития, и, соответственно, получать соответствующий проект, а другими своими направлениями заниматься освоением территории, которая таким образом подготовлена. 

С точки зрения инструментов, которые на сегодняшний день развиваются (в том числе развиваются Банком развития), у нас существуют достаточно жесткие ограничения по поводу размеров проектов, в которых мы можем участвовать. Мы не можем участвовать в проектах, которые имеют общий объем капиталовложений меньше 2 млрд рублей, мы не можем финансировать проекты в объеме меньше 1 млрд рублей, и эти проекты не могут иметь срок окупаемости меньше 5 лет. Таким образом, например, жилищным строительством мы совершенно точно не можем и не должны заниматься, но в то же время все то, что нужно для того, чтобы жилищное строительство, жилье снижало свою цену и чтобы заниматься развитием соответствующей инфраструктуры, мы можем и должны заниматься. 

В этой связи большой вопрос, который пока еще у нас ни в одном проекте не решен: каким образом это можно совместить? Он не решен, потому что существует (и здесь, может быть, надо поговорить на эту тему с нашими коллегами из Думы) большая конкуренция инструментов развития, потому что когда можно взять деньги за бесплатно для развития инфраструктуры, которая решает маленький кусочек проблемы, нам кажется, что создается видимость всеобщего решения проблемы. С другой стороны, доступность этих средств, этих бюджетных субсидий все-таки на сегодняшний день определяется неким централизованным процессом, а нам все-таки надо находить деньги там, где мы реализуем проект. 

И в этой связи нам кажется, что развитие субсидий все-таки должно идти не перед привлечением банковского долгосрочного кредитования и финансирования, а должно выступать замыкающим элементом там, где у нас уже не хватает запасов по рентабельности проекта, и, соответственно, снижать затраты по проекту за счет субсидий и таким образом выходить на какое-то привлекательное финансирование и приемлемые цены. Пока у нас идет, к сожалению, наоборот, и это является (я думаю, г-н Гамза в какой-то момент тоже со мной согласится) сдерживающим фактором для развития финансового рынка, для строительства, потому что невозможно конкурировать с бесплатными деньгами. 

Следующий момент, о котором я хотел бы сказать. Точно так же, как нужно развивать рынок инвестиционных строительных проектов, нам нужно развивать рынок проектов ГЧП – рынок проектов государственно-частного партнерства в области транспортной инфраструктуры, энергетической, жилищно-коммунального хозяйства. Мы для этого создали специальное подразделение в Банке – Центр развития государственно-частного партнерства, задачей которого является помощь региональным администрациям, муниципальным администрациям в формировании соответствующих проектов, в подготовке необходимой конкурсной документации и выставлении этих проектов на более или менее (я надеюсь, все-таки на «более») честный конкурс, который будет приводить к тому, что те, кто победят, смогут отвечать по своим обязательствам не только перед теми, кто их выбрал, но и перед теми, кто их должен будет финансировать. 

В этой связи хотел бы сказать, что процесс формирования вот такого рода взаимоотношений, которые, по существу, интегрируют инфраструктуру в рыночную экономику, снимают ее только с бюджетной «иглы», идет очень сложно, потому что муниципальный сектор, региональная администрация, безусловно, на сегодняшний день видят основной механизм в том, чтобы найти деньги где-то наверху, не обязательно где-то здесь, каким-то образом эти деньги потратить. И разговоры идут о том, что проекты, которые заявляются, например, для проектного финансирования в Банк развития, - это смета. А нам нужно понять, как деньги возвращаются, как управляются риски в течение двадцати лет, как они, вообще говоря, там раскладываются? И вот такого рода процесс мы на сегодняшний день с Ассоциацией строителей России, в частности, проходим по одному из проектов – «Комплексная региональная программа реконструкции и модернизации систем теплоснабжения» в Тверской области, где, по существу, в течение полугодовой дискуссии, которая, к сожалению, пошла не сразу на реализацию проекта, а которая пошла на то, чтобы стороны научились друг друга понимать. 

Мы вышли на формирование необходимой законодательной базы, распорядительной на уровне региональной администрации, которая обеспечивает риски строительной компании и риски инвестора. После этого пошли соответствующие процедуры, связанные с формированием уже контрактов и конкурсных процедур на уровне муниципальных администраций. В итоге начинает в результате формироваться программа, которая позволяет в течение следующих 2-3 лет комплексно, в десяти районах Тверской области реконструировать порядка 57 котельных и сделать это не за счет того, чтобы сесть на бюджетную «иглу», а за счет того, что все это финансирование будет осуществляться за балансом муниципальных и региональных бюджетов и без участия «Газпрома». 

Следующий момент, о котором я хотел бы сказать: что мы ожидаем от строительного бизнеса? Безусловно, мы работаем в инфраструктуре. Мы не работаем, мы не можем финансировать отдельно взятые дома, поэтому мы смотрим на строительную отрасль и пытаемся найти партнеров, которые способны поддерживать и участвовать в наших проектах. Если мы посмотрим, например, крупнейший строительный проект, итоги конкурса по которому были не так давно подведены, - по строительству западного скоростного диаметра в городе Санкт-Петербург, крупнейшему инвестиционному проекту, может быть, и в Европе на сегодняшний день, то победителями там стали: австрийская компания «Штробак», французская компания «Буик», французская компания «Ванси», российская финансовая компания «Внешторгбанк» и еще пара девелоперских компаний, которые относятся к базовому элементу. Безусловно, строить будут наши строители. Но проблема заключается в том, что наши строительные компании пока еще почему-то не могут конкурировать за такого рода проекты, и необходимо в этой связи ставить вопрос о том, каким образом происходит консолидация компаний, работающих на этих направлениях в одну, две, три, четыре (ну, вряд ли это будет сто) компании, которые будут способны конкурировать за проекты. Стоит вопрос о том, чтобы капитализировать. В этой связи те процессы, которые у нас идут по крупнейшим компаниям в области жилищного строительства, безусловно, должны начинаться и по компаниям, которые занимаются строительством инфраструктуры. Если мы на сегодняшний день видим, что у нас СУ-155 достигает капитализации на уровне 1,5 млрд долларов, то мы на сегодняшний день не видим компании, которая занимается на порядок более сложными с точки зрения требований к капиталу проектами в области инфраструктуры. И совершенно понятно, что у нас нет на сегодняшний день предложений строительных услуг в этом секторе. 

Следующий момент, который мы видим, который должен быть в строительных компаниях в этой связи для тех, кто хочет вкладывать в капитал и развивать консолидацию в этой отрасли, - это, безусловно, необходимость развития в строительных компаниях технологий и проектирования, потому что без технологий и проектирования эти компании за наши проекты конкурировать никогда не смогут, потому что мы не предлагаем проектно-сметную документацию на эти сложные объекты на конкурсе. Скорее, мы предлагаем целевые показатели качества, эффективности, финансовые ограничения, в рамках которых соответствующие предложения должны быть разработаны. В этой связи конкуренция идет умом, а не только административными рычагами. 

Гарантия исполнения в большой степени решается, конечно, качеством услуг и капитализацией компаний. И, безусловно, мы понимаем так, что, с одной стороны, мы стараемся развивать предложения проектов, но со стороны строительного сектора мы хотел бы видеть тоже предложения тех проектов, которые нам интересны, потому что нам кажется, что мы с вами являемся естественными партнерами, потому что, когда мы говорим, что Банк Развития, развитие мы понимаем целевым характером. Это означает оборудование и строительные работы. В принципе, больше за понятием развития могут стоять только какие-то преобразования, но это уже что-то значительно более мягкое. А конкретно – это строительство и оборудование. В этой связи мы хотели бы от вас видеть соответствующие предложения. Спасибо. 

Владимир Пономарев.  Спасибо большое, Александр Владиславович. Я могу Вам сказать, Александр Владиславович является постоянным участником нашего инвестиционного строительного клуба. Сегодня мы с ним говорили, он еще некоторое время будет здесь, среди нас, и к нему как к одной из ключевых фигур важнейшего института развития, каким является «ВЭБ», и одновременно будучи одним из лучших экспертов на инвестиционно-инфраструктурном рынке, воспользуйтесь тем, что он находится здесь. Как, впрочем, и мой сосед справа – Владимир Андреевич Гамза. Нам как можно больше надо общаться по конкретным проектам с профессионалами-финансистами. 

А сейчас я слово предоставлю Александру Игоревичу Кирсанову, финансовому директору компании «Галактика», который расскажет о проекте, который как раз может быть интересен с точки зрения банковского сообщества, поскольку большинство основных вопросов в этом проекте решены, а его значимость… К сожалению, здесь нет губернатора Смоленской области, сейчас идет большое совещание в Белгородской области губернаторов Центрального округа. Делегация Ассоциации строителей России была в Смоленской области, и администрация этого региона считает, может быть, самым важным проектом тот проект, о котором будет сейчас рассказываться. 

Дело заключается в том, что Смоленская область – самый западный регион Российской Федерации, кроме калининградского анклава, поэтому то, что связано с обеспечением строительства, - это как раз очень важно для нашей страны. 

Александр Кирсанов. Уважаемые дамы и господа, я очень коротко расскажу о нашем проекте, который мы реализуем в Смоленской области. Я хочу очень коротко рассказать логику, как мы выстраиваем наш проект. Логику мы начинаем выстраивать следующим образом. Мы понимаем, что у нас стоит задача строительства более 90 млн квадратных метров жилья в России к 2010 году. Мы с вами здесь говорим о том, что нужно не просто строить жилье, а оно должно быть доступным. И третий тезис, на котором мы базируем наш проект, - это индивидуальное жилье, малоэтажное строительство. Вот мы опираемся в построении нашего проекта именно на эти тезисы. 

При поддержке администрации Смоленской области, администрации Сафоновского района, при поддержке Ассоциации строителей России наша компания начала проект. Этот проект – это комплекс, который будет состоять из четырех комбинатом, четырех заводов по производству строительных материалов. Мы идем по всей цепочке удешевления строительства жилья, мы говорим не только о том, что должна быть доступна ипотека, не только о том, чтобы увеличивалось предложение, а мы говорим о том, что нужны материалы, чтобы строить эти дома. 

Проектная мощность заводов, которую мы закладываем. Кирпичный завод, (облицовочный керамический кирпич) – это 60 млн штук в год, инвестиции составят 1,6 млрд рублей, и занятость на этом заводе будет 60 человек. 

Второй комбинат – по производству негашеной извести: 165 тысяч тонн проектной мощности, инвестиции – 1,1 млрд рублей, количество занятых - 50 человек. 

Следующий завод - по производству газо- и пенобетона: 400 тысяч кубометров, инвестиции – 1,1 млрд рублей, количество занятых – 113 человек. 

И комбинат песчано-гравийных смесей: 650 тысяч кубических метров, инвестиции составят 300 млн рублей, количество занятых – 40 человек. 

Четыре комбината. Где это все находится? Это Смоленская область, 280 км от МКАД, 90 км до Белоруссии. Железнодорожная ветка, автомагистраль М1. Фактически инфраструктура у нас же есть. Мы пять месяцев занимаемся этим проектом, и сейчас у нас практически законтрактованы все объемы, которые мы собираемся производить на этих комбинатах. 

Наши партнеры. На кирпичном заводе будет стоять технологическая линия «Келлер», это «Майерс», «Хес Систем» и «АМД Инкорпорейтед». Мы говорим о том, что нам нужно развивать новые технологии, поэтому мы сейчас ведем переговоры с этими компаниями для того, чтобы новые технологии привезти к нам, в Россию – и по производству кирпичей, и всех тех задумок, которые у нас есть. 

Зачем мы все это делаем? Я напоминаю, как мы выстраиваем логику нашего проекта. За 25 дней можно строить подобные дома из пенобетона. Понятно, что наш проект не только имеет какую-то коммерческую привлекательность, но и социальный эффект: это занятость, я перечислил количество людей, занятых на этих производствах; рост среднедушевого дохода в Смоленской области (а Смоленская область – это граница России). Удешевление материалов – мы преследуем эту цель. И если будут решены проблемы с инфраструктурой и будут решены проблемы с коррупцией в нашей стране, то я думаю, что стоимость будет не 20 тысяч, а 14 тысяч. Я думаю, что это действительно будет так. 

Инвестиционный эффект: понятно, рост инвестиций в основной капитал и рост инвестиционной привлекательности Смоленской области. Мы надеемся, что после реализации нашего проекта в Смоленскую область придут инвесторы. 

И для финансистов – следующий слайд. Планируемая дата начала строительства – это второй квартал 2009 года. Дата ввода комплекса в строй – четвертый квартал 2010 года. Выход на полную мощность – второй квартал 2011 года. То есть начиная с 2011 года, мы выходим на полную мощность. Требуемые инвестиции – это 5,6 млрд рублей, из них 4,1 – это оборудование, и 1,5 млрд – это оборотный капитал. Внутренняя ставка – 36%, четыре года окупаемости. Вот вкратце о том проекте, который мы развиваем. 

Владимир Пономарев.  Надо говорить о пяти. Вы же слышали, что Александр Владиславович сказал, что не менее пяти лет. 

Алекснадр Кирсанов. Надо – сделаем семь. Спасибо. 

Владимир Пономарев.  Спасибо большое. Этот проект действительно является очень важным, потому что на Смоленщине давно не строилось не только новых предприятий строительной индустрии, но также не реконструировались, не модернизировались старые. В результате этого на западных рубежах у нас огромный дефицит базы стройиндустрии, что существенным образом сдерживает развитие жилищного строительства. Мы в основном пользуемся белорусскими коллегами – материалами, которые завозятся из Белоруссии. 

Николай Кошман. Я хочу сказать, что в Смоленской области мы встретили активнейшую поддержку губернатора области и его аппарата. Я не знаю такого дня, когда мне надо с ним переговорить касательно этого проекта, чтобы мне кто-то отказал. Поэтому есть результат. 

Владмир Пономарев.  Спасибо большое, Николай Павлович. Слово предоставляется Елене Леонидовне Николаевой, президенту «НАМИКСа»(?). 

Елена Николаева. Спасибо огромное. Я хотела бы в достаточно коротком выступлении озвучить всего лишь несколько тезисов. Я абсолютно поддерживаю все конкретные проекты и особенно в малоэтажном строительстве, все что касается развития строительной индустрии, конкретных проектов поселков, и надо сказать, что у нас в «НАМИКСе» таких конкретных проектов становится все больше и больше. Я думаю, что мы сможем и консолидировать, и обобщить этот опыт, сделать его более удобным для инвестирования не только со стороны ВТБ, Банка Развития, но также и для тех проектов… Я хочу обратить внимание, об этом еще не говорили: у нас сейчас есть уникальная возможность использования средств инвестиционного фонда и его региональной составляющей. 

Буквально недавно у нас прошел очень хороший переговорный процесс с Министерством регионального развития, которое занимается развитием этого фонда, и надо сказать, что условия крайне удобны для работы по проектированию, именно для того чтобы инвестировать в инфраструктуру. Поэтому мне кажется, что этот момент нужно тоже не упускать в создании и разработке ваших новых проектов, дабы понимать, что мы должны от слов, подготовленной документации, подготовленных объектов, подготовленных территорий переходить к делу. 

Но мне бы хотелось от таких позитивных новостей также несколько слов сказать о том, что, коллеги, меня немножко пугает наша с вами пассивность. Почему? вот буквально сегодня должен приниматься в третьем чтении закон о саморегулируемых организациях. 

Владимир Пономарев.  Уже принят. Вчера. 

Елена Николаева. Да, правильно. Я хотела бы узнать, сколько человек из вас знает о том, что этот закон принимается? Думаю, что единицы. 

Владимир Пономарев.  Строительная ассоциация знает. 

Елена Николаева. Да, но я-то как раз говорю не об общественных структурах, а о тех, кто собственно строит, чью деятельность непосредственно, коренным образом изменяет этот закон. Думаю, что единицы. И вот это обидно. Ведь мы всем рассылали проект этого закона, пытались максимально привлечь бизнес, но бизнес все время говорит: авось. Вот авось наступил, и вот этот авось теперь через полгода начинает работать, и от того, как заработают саморегулируемые организации, ключевым образом изменится структура строительства и допуск на объекты. 

Речь идет о чем? Прописан он достаточно хорошо, там достаточно много важной информации, которая позволяет серьезным образом учесть интересы бизнеса. Но вопрос какой бизнес будет учитывать свои интересы? Вот это принципиальный момент. Будет ли это крупный бизнес, крупные компании, которые имеют, естественно, более серьезное влияние в различных ассоциациях, либо это будет закон в интереса среднего бизнеса, а может быть даже в интересах малого бизнеса? Сегодняшние моменты, когда мы обсуждали, к сожалению, ушли в повестки дня со словами, что в строительстве только крупные, поэтому давайте ориентироваться только на крупных. На мой взгляд, это неправильный пассаж, и мне бы хотелось очень серьезно и подискутировать на эту тему, и привлечь ваше внимание. Я пока говорю об угрозах. Вполне возможно, они не реализуются. Но угрозы состоят в том, что, может быть, малые компании будут просто вытеснены с рынка. Вытеснены очень технично, когда крупные компании поставят такие барьеры для входа на рынок, когда средние и малые компании выдержать эти барьеры просто не смогут, они не смогут быть допущены до объектов строительства. 

Москва и Московская область с этим справятся. Справится ли Смоленская область? Справится ли Чита? Я не знаю. Угроза такая есть, и это говорит о том, что объединение бизнес-сообщества – это, с одной стороны, плюс, но у любой медали есть две стороны, если мы с вами будем пассивны. И в этом смысле это особенно касается тех, занимается малоэтажным строительством, потому что малый и средний бизнес как раз работает в малоэтажке, потому что в строительстве крупных зданий работают в основном крупные компании, и это правильно. Там, где другие допуски, другие технологии, другая система контроля и так далее. Мне кажется, что в малом и среднем бизнесе нам очень важно сейчас обратить на это внимание и очень быстро консолидироваться для того, чтобы создать собственную саморегулируемую организацию, дабы учесть интересы малого и среднего бизнеса, особенно в малоэтажном строительстве. 

Поэтому я бы сейчас призвала всех задуматься об этом, внимательно почитать этот закон и понять, что это рамочный закон, а правила игры будут устанавливаться внутри саморегулируемой организации. Да, с одной стороны, саморегулируемая организация становится знаком качества, и это очень важно. Это чрезвычайно важно для наших потребителей, для того, чтобы в будущем получать соответствующие инвестиционные возможности. К нам, например, в организацию приходит огромное количество людей, инвесторов, которые говорят: вот у меня есть много денег, дайте мне хорошие проекты. Вы знаете, за последнюю неделю только – шесть человек, включая западных инвесторов, пришли со словами: «у нас есть деньги». Я так удивилась, потому что мне все время рассказывают, очень денег не хватает. Деньги есть, коллеги. Не хватает хорошо оформленных, правильно просчитанных проектов. И вот мне хотелось бы на это обратить ваше внимание. 

Переходя от темы саморегулируемых организаций, я бы хотела сказать следующее. Вот мы в «Номиксе» разработали проект новых технических регламентов в качестве базы, над которой надо дальше работать. Этот проект нужно очень внимательно посмотреть всем участникам рынка, специалистам, профессионалам, для того чтобы учесть те самые новые тенденции, новые технологии, новые разработки, новые требования к противопожарной безопасности, новые требования по укладке кабелей, мы эти новые требования к энергоэффективным, сберегающим технологиям. Мы должны это все учесть в наших новых технических регламентах, и очень оперативно, проведя определенную работу в Государственной Думе, провести эти технические регламенты. Сейчас это в наших силах, разослали мы это месяц назад, и вот за месяц у меня пока ни одного замечания. Если все устраивает, коллеги, тогда потом не пеняйте. Вот такой документ выйдет. 

Я хотела бы, чтобы бизнес очень внимательно посмотрел на эти документы. Вот как раз камешек в огород в том числе собственных компаний. Когда я собственным компаниям отправляю юристам какие-то законопроекты, они все время смотрят как-то по остаточному принципу: вот типа меня это не касается. Коллеги, касается, причем непосредственно! И не надо потом говорить, что вас не предупреждали. Так вот, принятие технических регламентов – для нас сейчас ключевой момент, и особенно учет новых технологий. 

Что касается Фонда земель, я хотела бы сказать несколько слов. Чрезвычайно интересный проект, очень хороший контакт сейчас по подготовленному уже законопроекту, я думаю, что он очень быстро будет принят, поскольку есть на это воля руководства. Мне кажется, это будет колоссальным стимулом для развития всей отрасли строительства в Российской Федерации – как малоэтажной, так и высотной. И мне кажется, что этот новый подход, когда именно Фонд федеральных земель будет на конкурсной основе предоставлять уже готовые проекты, мега-проекты для освоения, и уже бизнес должен будет посмотреть (оценив, интересен этот проект или нет) и уже входить на конкурсной основе в эти проекты, - это очень серьезный путь вперед, позволяющий убрать многие барьеры, потому что здесь контроль будет вестись сверху до низу, И вы уже будете в меньшей степени зависеть от регионального, муниципального лидера. Хотя мы понимаем, что когда у него хорошее настроение, у нас все хорошо, а как только настроение чуть-чуть изменилось, сразу начинается чрезвычайный рост рисков. 

Хотелось бы еще несколько моментов сказать по поводу действия антимонопольного законодательства. Опять мы с вами очень слабо работаем в этом отношении. В нашем соглашении мы уточнили необходимость повышения роли Федеральном антимонопольной службы, у которой на самом деле достаточно полномочий для того, чтобы решить проблемы антимонопольного законодательства. Для того, чтобы у нас проблемы с определенными отраслями, когда уже говорили про цемент и про металл, и про другие сферы, и про работу с электроэнергетикой, и так далее. Это тема антимонопольного законодательства. И если такова будет воля бизнеса, воля рынка, мы готовы вполне серьезно выходить на обсуждение, в том числе подавать в антимонопольную комиссию, чтобы эти вопросы ставить на самом высоком уровне перед руководством страны. Но еще раз, должны быть мотивированные, обоснованные, с региональным разрезом претензии по этому поводу. На сегодняшний день нам этой информации не хватает. 

Я думаю, каждый из вас начинает ощущать все больше и больше проблему кадров – как профессиональных, подготовленных, так и непрофессиональных, которые нужны для строительства. Да, существует новое миграционное законодательство. Да, есть определенные шаги вперед. Но есть и определенные недоработки. Есть полное желание миграционной службы работать в режиме он-лайн. Мы разговаривали с руководителем этой службы, очень серьезный, активный диалог. Опять-таки ждем конкретных предложений от вас. 

Вот есть ряд предложений из Московской области, особенно по составлению списков так называемых «черных» работников, которые бегают из одной компании в другую, составляя определенные убытки в каждой компании. Вот нам необходимо, на мой взгляд, и об этом уже подумать, чтобы мы с вами перестали страдать от недобросовестной рабочей силы. Поэтому мне кажется, моменты профессиональной полготовки кадров… у нас есть определенный запрос от профильных институтов по тем нормам, регламентам и требованиям от бизнеса, которые мы предъявляем сейчас в подготовке кадров. Опять-таки это такая комплексная работа, которая не может быть проделана одним человеком. Это должно быть мнение рынка, вот что на сегодняшний момент есть профессионально подготовленный специалист в энергетике, какой профессиональный специалист по проектированию, каковы должны быть требования сегодняшнего дня – это нам с вами формулировать. 

Нам нужно делать, по сути, заказ для государства, для обеспечения нас такого рода набором интеллектуальных качеств. И мне бы хотелось, чтобы мы эту работу тоже с вами вместе проделали, хотя, наверное, она такая длительная и, наверное, не очень удобная для нас, потому что хочется кадры получать, но не очень хочется в них вкладывать, это тоже понятно. 

В качестве завершения я хотела бы сказать несколько слов о том, что очень важный момент по поводу (сегодня об этом была речь, но он коротко) того, что мы с вами должны говорить, по большому счету, о стимулировании спроса. Очень многие компании сталкиваются сейчас с проблемой ликвидности того, что они построили. Это уже и Москва, и Московская область, причем самые крупные объекты (как бы вам сейчас ни рассказывали красивые слова) сталкиваются с этой проблемой. С этой проблемой начала сталкиваться элитка, есть сложности и в эконом-классе, и связано это в первую очередь отсутствием грамотного подхода в стимулировании спроса. 

О чем идет речь? В первую очередь, необходимо объяснять гражданам России их возможности. И речь идет не только об ипотеке, а о тех программах, о которых говорил Александр Борисович¸ о новых возможностях кооперативного движения, о новых возможностях с точки зрения того, что по регионам существуют разные программы социального жилья или особой категории граждан, которые имеют на это право, и те или иные регионы готовы вкладывать в том числе свои средства (возможно, субсидиарно с гражданами) в развитие жилищных проектов. Так вот первая программа – это информационное стимулирование спроса. Вторая программа – это привлечение соответствующих грамотных финансовых ресурсов для того, чтобы этот спрос был мотивирован. 

Вот есть такая компания «Мультиброкер», которая, к сожалению, не смогла сегодня выступить; есть интересный проект, когда одновременно можно предлагать как финансирование всего проекта с точки зрения проектного финансирования, так и финансирования стимулирования спроса. Этот единый проект закольцовывается с точки зрения финансирования, и мы как «Номикс» будем выступать в этом смысле в виде гаранта – гаранта, с одной стороны, производителя и руководителя проекта, как специалиста, о том, что они умеют делать этот проект и понимают, чем они занимаются, просчитали все риски, а с другой стороны, правильно организовали систему продаж. 

Мне кажется, такому комплексному стимулированию спроса нужно уделять внимание вместе, потому что каждый конкретный предприниматели вряд ли справится с решением этой большой общероссийской задачи. 

Итак, спасибо большое за внимание. Я еще раз призываю всех к активной работе и к активной гражданской позиции. Спасибо. 

Владимир Пономарев.  Спасибо большое. Елена Леонидовна, я хотел бы обратить внимание на одну вещь. Я разделяю ваше беспокойство по поводу, что саморегулирование еще не внедрено в массы, но я хотел бы обратить внимание на ряд моментов. Два с половиной года Ассоциация строителей России, которая, как известно, стояла у истоков введения закона о саморегулируемых организациях в строительстве, с первого момента, когда только все то движение началось, мы подписали соглашение с «Деловой Россией» о сотрудничестве и в том числе по саморегулированию. 

За два с половиной года, несмотря на наши непрерывные обращения к «Деловой России», «Деловая Россия» ни одного совместного с нами мероприятия не провела. Это первое. И с «Номиксом» - целый год мы теряли с вами время, слава богу, наконец мы созрели к подписанию, но целый год потеряли. Несмотря на это, Ассоциация строителей России, которая объединяет около тысячи компаний со всей нашей России, за последний только этот год, за полгода объехала сорок регионов Российской Федерации, где встречались и собирались все строительные компании, и разъяснялись механизмы саморегулирования. Уже эта работа реально идет, по крайней мере в пятнадцати регионах Российской Федерации. 

Кроме этого, по нашей инициативе, все строительное сообщество объединилось и создало координационный совет по введению саморегулирования в строительной отрасли. Николай Павлович правильно говорит, инициатива была наша, но Басин Ефим Владимирович возглавляет ее, и вот через два часа будет заседание в Торгово-промышленной палате координационного комитета. Хочу обратить внимание, что в его рамках создано четыре рабочие группы по различным аспектам саморегулирования в строительстве. Поэтому, безусловно, инициатива должна идти от общественных организаций, поскольку мы находились все у истоков введения этого закона. Но совершенно справедливо (и как раз наше собрание служит этой цели), что нужно разъяснять все механизмы, которые будут сложными. 

Мы вот здесь вышли с инициативой («АР Групп», Ассоциация строителей России и координационный совет) провести в конце этого года общероссийское совещание строителей, специально посвященное разъяснению механизмов саморегулирования, аналогично тому, как в 1999, в 2000 году мы проводили в Кремле всероссийские совещания строителей, которые заложили базу по многим механизмам, которые сегодня используются в строительстве. Вот давайте вместе с «Деловой Россией», с «Номиксом» объединим наши усилия и проведем вот такое общероссийское совещание, на котором детально разъясним действительно сложные механизмы. Это первое. 

И второе. Я все-таки не могу не возразить. На сегодняшний день не существует стратегической проблемы со спросом. И доказательством этого является то, что по всей стране за последнее полгода опять начался бурный рост цен на жилье. Я могу сказать, моя компания в Перми, на границе Перми на этапе котлована поедает, и никаких проблем с продажей. По 90 тысяч рублей за квадратный метр. Это Пермь, это не Москва. И нет проблем. К сожалению, идет постоянный рост цен, порядка 20% за этот год по всей стране выросли цены на жилье. 

Самая главная проблема – это, конечно, стимулирование предложения. До тех пор, пока мы не сумеем найти ясные, прозрачные механизмы, как использовать деньги, заложенные в активах Федерального фонда земель, до тех пор пока мы не сумеем найти механизмы реализации этих активов, никакой принципиальной сдвижки по малоэтажному домостроению не будет. Поэтому вот на что мы должны ориентироваться. Вот благодаря этому мы и проводим инвестиционный строительный клуб, поэтому сидит Баженов здесь, поэтому Гамза здесь сидит – для того, чтобы мы вместе отработали финансовые инструменты в строительстве. И тогда мы сдвинем эту проблему с дефицитом жилья на рынке с мертвой точки. 

И последнее. У нас еще будет второе заседание. Я хочу вам сказать, что сейчас начнется брифинг, перед завершением мы предоставим слово Александру Борисовичу Когану с ответом на те вопросы, которые поступили. Они действительно носят глобальный и важный характер. Я хотел бы обратиться к коллегам. Мы немножечко не выполняем повестку. У нас очень много очень интересных докладов во второй половине. И я очень бы просил, не так как мы обычно, традиционно, на первой половине бываем, а на второй не бываем. Я специально хочу сказать, что будут выступать очень крупные компании: вот «Югра», Ханты-Мансийск, прекрасный ярославский проект, о котором говорили, прекрасный проект «Манжерок», логистические центры, очень красивые проекты. Поэтому я вас очень прошу, не покидайте заседание инвестиционного клуба после перерыва. С 12 до 13 будет перерыв, здесь будет проходить брифинг по проблемам в строительной отрасли, а сейчас – слово Александру Борисовичу Когану для ответа на вопросы. 

Александр Коган. Спасибо, уважаемые коллеги. Поступило достаточно много письменных обращений, я очень коротко на них отвечу. Они достаточно интересные, затрагивают практически все регионы. По поводу второй части, вы знаете, очень интересно будет, потому что будут практические применения. Почему это интересно? Потому что нечасто мы на круглых столах в таком формате рассматриваем конкретные практические проекты с возможностью применения к каким-то территориям. 

Вопрос по действию строительных лицензий, которые сегодня выдаются. Я, видимо, либо неточно сказал, либо не сформулировал правильно свои мысли, раз задают такой уточняющий вопрос. Прекращают свою деятельность лицензии до 2010 года. Я говорил о том, что выдаются лицензии до 1 января 2009 года. То есть на полгода продлили срок действия. А действовать будут до 2010 года. Но с 1 января 2009 года будут действовать как и допуск через саморегулируемые организации, так и лицензии, если они выданы до 2009 года. Это то, что касается вопроса. 

Как можно реализовать региональную программу малоэтажного домостроения, если администрация края, города не хочет участвовать в этой программе? Будет ли упрощен процесс перевода земель – например, сельхозугодий в земли поселения? Можно ли осуществлять малоэтажное строительство на землях садово-огородных кооперативов? Как можно получить субсидии на обеспечение земельных участков, коммунальной инфраструктуры, обустройство дорогами? Приморский край, Сергей. 

Я прекрасно знаю, какая ситуация в Приморском крае, мы неоднократно были и с рабочими визитами, и с различными официальными визитами в Приморском крае. Если быть откровенным, я думаю, в ближайшее время у вас будут изменения с точки зрения управления регионов и, наверное, даже в руководстве. А то, что касается реализации региональной программы, мы планируем в ближайшее время рабочую встречу с региональными властями по поводу принятия собственной региональной целевой программы развития малоэтажного домостроения и надеемся, что эта программа с 1 января 2009 года будет действовать. 

То, что нет сегодня желания, скорее всего, действительно нет времени у местных властей, и это неправильно. 

По поводу упрощенного перевода земельных участков, он уже действует. Хочу доложить, что с 1 января 2008 года в компетенцию муниципальных образований входит бесплатный перевод сельхозугодий в земли поселений, если того требует развитие территории. Но вопрос абсолютно закономерен, что многие муниципальные образования завуалируют это дело, выставляют собственные муниципальные программы, компании, которые в скрытой форме предлагают достаточно быстро оформить эти земли, при этом указывают, сколько нужно платить за 1 Га. Такая практика есть и в Московской области, и в Ленобласти, и во многих других субъектах Российской Федерации, хотя законом предусмотрено это бесплатно. Но они предлагают: пожалуйста, можете делать сами, но вы будете делать от года до трех, мы вас замучаем, будете гонять по кабинетам, чиновников замучаетесь проходить. А вот если вы обратитесь в компетентную муниципальную компанию либо в некую созданную компанию, частную, аффилированную с муниципальными властями, то мы это сделаем вам за полгода, и это самый крайний и большой срок. Есть такая практика. 

Хочу сказать, что мы по Московской области такой эксперимент один провели, удачный. На главу муниципального образования завели уголовное дело. Поэтому давайте, обращайтесь по конкретным фактам, будем смотреть. Сегодня в обязанности муниципальных образований, если этого требует развитие территории, если принят соответствующий документ, территориальное планирование, перевод земель сельхозугодий в земли последний делается бесплатно, за счет муниципального образования, в соответствии с действующим законодательством. Поэтому, если есть такие факты, будем управлять в ручном режиме. А как еще бороться со взяточниками? Если нет факта, нет и результата. 

Как можно получить субсидии на обеспечение земельных участков? Уважаемее коллеги, эта процедура абсолютно вся описана, она должна пройти соответствующий отбор и согласование либо в субъекте, либо в муниципальном образовании, либо вы имеете право напрямую выйти в Минрегионразвития на участие в конкурсе. Там есть критерии, которые я не хочу все перечислять, которым доложен соответствовать этот проект, который выходит на то, чтобы получить субсидию, гарантию на оснащение инженерной инфраструктурой. После того, как вы проходите отбор в Минрегионразвития, автоматически этот проект попадает на прямое инвестирование на строительство дорог. То есть практически процесс синхронизирован. Если он проходит отбор в Минрегионразвития на две подпрограммы – то есть получение гарантии на строительство инженерных сетей и субсидию этого кредита, то потто автоматически проект попадает под субсидии на строительство дорог до вновь строящегося микрорайона. Но необходимо соответствовать определенным критериям¸ они указаны сегодня на сайте Минрегионразвития. 

Я думаю, если вы сделаете свой проект, внесете его на конкурс, он обязательно победит. 

Следующий вопрос был связан с НДС, для того чтобы неплательщикам НДС дать возможность выписывать счета-фактуры, в том числе НДС. Для того, чтобы не дискриминировать сегодня малый и средний бизнес, который работает без НДС… Вопрос понятен: зачастую, когда услуги оказываются, и в нем нет НДС, многие крупные компании, которые уплачивают НДС, отказываются от таких услуг и, как правило, пользуются услугами тех компаний, которые являются плательщиками НДС. Но, к сожалению, в той форме, как вы предлагаете, это невозможно сделать. Иначе будет нарушен расчет НДС, и, по сути, это может быть даже отрицательно, потому что если компания является плательщиком НДС, она уплачивает с разницей услугу. А тут получается, что, если она не является плательщиком, в том числе НДС, это противоречит логике всего начисления и уплаты НДС вообще. 

Навряд ли сегодня это реально сделать. Или если у вас есть какая-то схема или другое предложение, надо сформулировать не в виде записки, а на мое имя прямо готовьте письмо, и мы обязательно это дело рассмотрим. 

Александр Коган.   Я по этому поводу могу сказать, вы четко задаете вопросы. Все, что касается Москвы, Московской области, Питера, есть  и ряд еще других субъектов, где рынок достаточно серьезно перегрет. Вы прекрасно знаете, почему. Это связано с разным социально-экономическим развитием территорий, это связано с доходами граждан, это связано с тем, что сегодня существуют условия в этих территориях намного благоприятней. И я могу сказать, что вот здесь вмешиваться ни государству, наверное, ни субъекту там, как Московская область, нет никакого смысла. 

Почему? Потому что спрос сегодня очень большой, для того, чтобы остановить цену, у нас есть только один путь, скорее всего. Столько жилья мы не сможем построить, чтобы всю Россию переселить в Москву и Московскую область. А вот сделать жизнь в других регионах более привлекательной и сделать ее… Ну, знаете, для журналистов все хорошо в сравнении. Вот я сейчас представляю Российскую Федерацию человечком вот таким с большой умной головой, с огромной головой, которую держит такая худенькая шейка, у нее такие маленькие, худенькие ручки, непропорционально развито тело. Организм тогда жизнеспособен, когда он пропорционально развивается. И вот нам нужно развивать другие территории, повышать там уровень жизни. И тогда попроще будет и в Москве, и в Московской области, и в Питере. Точно это понятно, как ясный день. Для этого – Сочи-2014. Обратите внимание, там зарплата за последние полтора года выросла в два с лишним раза. Цены на недвижимость сразу автоматически растут, потому что растет доход. Индикаторы такие.

Посмотрите развитие Урала, посмотрите развитие Дальнего Востока, сколько средств собирается сейчас вкладываться туда. Я думаю, это мощнейший стимул, повышения жизненного уровня наших граждан в этих территориях. И вот только тогда ситуация изменится и в Москве, и в Московской области. Другого пути нет. Пропорционально развивать абсолютно все территории. Для этого есть государственное стимулирование, государственная программа. Кстати говоря, такая же программа сейчас уже полностью есть в Сибири и Забайкалье.

Николай Кошман. Можно я скажу? Я здесь с Александром Борисовичем не согласен в этом плане. Почему? Мы с Владимиром Николаевичем в том году были в самой рыночной стране мира – в Соединенных Штатах Америки. И вот там программа социального жилья – мы смотрели в Нью-Йорке и в штате Виржиния – она исходит из чего? Земля для строительства социального жилья выдается бесплатно. Лимиты выдаются бесплатно.

Александр Коган.    Для госнужд – земля сегодня бесплатна. Если муниципалитет или субъект Российской Федерации будет строить социальное жилье для собственных нужд при финансировании из своего собственного бюджета – земля тоже бесплатна.

Николай Кошман. Дальше, Александр Борисович. И в финансировании вот этого проекта социального жилья участвуют три бюджета – федеральный, бюджет штата и бюджет муниципалитета. Все, если только это будет, вопросов нет никаких. Значит, учитель будет с квартирой, врач будет с квартирой и все будет нормально.

Елена Николаева. Просто, из того, что вы рассказывали, я поняла, что по этой цене будут продаваться.

Александр Коган. Да, продаваться будут.

Елена Николаева. Но это уже не социальное *.

Александр Коган. Конечно, нет.

Елена Николаева. И мой вопрос был такой, реально ли будет по этой цене покупать?

Николай Кошман. Вы говорите, что это бесплатно, с барского плеча будет?

Елена Николаева. Я имела в виду, реально ли будет по этой цене вот ныне объявленной покупать недвижимость, малоэтажные вот эти вот коттеджи или там * в регионах, где изначально дорога стоимость самой земли?

Николай Кошман. Реально, вот как раз то, о чем мы обговаривали. Реально это жилье…

Елена Николаева. Александр Борисович мне ответил.

Николай Кошман. Реально это жилье будет получать бюджетник, тот человек, который не может решить вот эти все проблемы.

Вопрос из зала: Николай Павлович, вам вопрос, скажите, пожалуйста, скажите, вот новый закон о саморегулировании – что он дает ассоциации, как вы им воспользуетесь?

Николай Кошман. Ассоциация, я говорил уже, что она наработала очень много, работала в тесной связи с Государственной Думой, потом мы создали координационный совет, куда вошли все сообщества. Что она даст? Я считаю, что она решит две задачи. Первая задача – мы проведем детальнейшую ревизию всех строительных компаний, которые сегодня работают на рынке, их около трехсот тысяч, работают в пределах там 35-40 процентов. Мы сегодня, я думаю, что не допустим того, чтобы компания, у которой уставной капитал 5-10 тысяч она выходила на строительство там объекта, который определяется миллионами. Она не может это сделать. И второе – что критерии оценки, по которым приниматься будут компании в саморегулирующей организации, они высветят ее финансовую возможность.

Сегодня все говорят: «Коммерческая тайна, коммерческая тайна». Коммерческой тайны для тех, кто зарабатывает сегодня – нет. Есть коммерческая тайна для тех, кто обманывал людей, занимаются вот этими всеми делами.

И второе направление – это, безусловно, саморегулирующая организация берет на себя все виды ответственности, в том числе и имущественную ответственность. То, что сегодня никто, ни ФЛЦ, ни регион, ни правительство России не компенсировало вот те затраты, которые, сегодня, сколько там, сто тысяч называют этих обманутых людей, заложили все это.

Конечно, это вопрос очень не такой простой, я полностью согласен с Александром Борисовичем. Конечно, кто-то сегодня будет цепляться всеми руками и ногами за то, чтобы остаться на *. Но мы должны сделать так, чтобы человек, которому надо вложить куда-то деньги, ему говорили, вот саморегулирующая организация, иди туда. Если там найдется эта компания, мы достроим жилье за нее, а этого отведем сами к прокурору. А те, кто будет связываться с другими, ну, это как игра в наперсток. Хочешь играть? Играй, но ты всегда оказываешься в проигрыше.

Я думаю, что немножко есть, мягко говоря, сегодня мы не видим там, *, сегодня мы не видим там промышленности строительных материалов, сегодня есть вопрос, касающийся страхования: страхование отменили, его оставили добровольным. Мы считаем, вот наша лично позиция, что оно должно быть обязательным. Это касается и изыскателей, дал результат – неси имущественную ответственность, если ты соврал или подогнал вот это. Касается проектировщиков: запроектировал – неси ответственность; строителей, экспертов и так далее.

Я думаю, что Александр Борисович правильно сказал, что это – серьезная площадка для разговора, и мы в течение вот этого даже переходного периода, мы сделаем очень много.

Александр Коган.   Я бы хотел сказать очень важную вещь, наверное, впервые мы применили коллективную ответственность, тем более самого бизнеса, это – первое. Второе, значит, вот то, что касается саморегулируемых организаций и тех стандартов, которые они будут вырабатывать по приему в члены саморегулируемой организации. Значит, сам бизнес будет не заинтересован, чтобы проходимцы приходили. Почему? В случае невыполнения обязательств, взятых на себя, сам бизнес будет отвечать за своего нерадивого партнера. В связи с этим они будут полностью заинтересованы в том, они лучше знают участников, где проходимец, где нет. 

По поводу страхования, о том, о чем мы говорили. Сразу была идея, чтобы было обязательное гражданское страхование. Но сложность заключается в том, что в связи с тем, что в большинстве случаев все-таки сегодня реальную цену сделки не показывают, скрывают доходы застройщики, в связи с тем, что нет у нас полного понимания всех рисков, которые можно посчитать с учетом цены, которая складывается на рынке, то есть, бухгалтерская отчетность сегодня нереальная. Понятно, что статистика, которую мы сегодня видим, она ужасно искажена. Невозможно посчитать риски, и страховщики сказали, что если вы хотите, чтобы был продукт нормальный, чтобы он работал, нам нужно просчитать все риски, нужно просчитать рынок, нам нужно построить несколько моделей, схем. Это не делается даже за полгода, и поэтому мы сделали его добровольным. Тем более сделали следующим образом: что если у тебя есть обязательно страхование вида деятельности, то взносы будут в три раза меньше, чем без страхования. И приоритет будет отдаваться компаниям, который будут страховать риск.

Николай Кошман. Я вот немножко дополню Александра Борисовича, я знаю отдельные большие компании, у которых возникнут громадные проблемы для того, чтобы войти в саморегулирующую организации.

Александр Коган. Почему?

Николай Кошман. А потому что пирамиды, понимаете.

Дмитрий Шийко, думский бизнес-журнал. Отталкиваясь и от сложности *, и от того примера, который вы привели по поводу, что муниципалитет в Словении доводит коммуникации до самого дома, до границ участка. У нас обратная ситуация: не только не берет на себя муниципальная власть такие затраты, они взимают * налог, так называемые обязательные отчисления на благоустройство, развитие территории и так далее. Я уже не говорю о том, что за подключения бывшая РАО ЕЭС берет и прочее. 

Так вот, строители не ссорятся, по сути, этот налог составляет десять, сейчас доходит у нас в Омске до пятнадцати процентов. Причем, берут, что называется, эти отчисления, «борзыми щенками» - квартирами берут.

Николай Кошман. По разному берут.

Дмитрий Шийко. У нас квартирами. Эти квартиры простаивают, потом распределяются так, как нужно муниципальным властям. Вопрос: как * будет, и будет ли такая практика, будет ли ассоциация строителей с этим бороться, *? Потому что, когда сами компании поодиночке, они боятся, они не хотят, они дружат – они не хотят. Но в итоге стоимость квадратного метра, естественно, еще при нынешнем кризисе финансовом, ипотечном и так далее, и так далее, понимается на неимоверный уровень.

Владимир Пономарев. Вот здесь требуется законодательное регулирование, поэтому Александр Борисович, я думаю, что если… Это на самом деле, в сфере его интересов, по его проекту…

Николай Кошман. Его  интересов, и строителей, конечно.

Александр Коган.   Это хорошо, честно говоря, мне так приятно слышать, когда говорят, что это в сферу моих интересов входит. Значит, я настолько уже врос в строительную отрасль, что уже строители не делят меня там, от Госдумы, от правительства… Это хорошо, с одной стороны. Но, если серьезно отвечать, то, по сути, сегодня законодательно все разделено. Значит, земельный участок может выделяться только на аукционе. 

Что подразумевает аукцион? Аукцион подразумевает только соревнование, в общем-то, цены. Все.

Никаких обременений при этом быть не может. То, что вы рассказываете, это, если земельный участок выделяется на аукционе, сегодня существуют нарушения с точки зрения муниципальных образований, которые еще при этом, после завершения аукциона заставляют застройщика, если он хочет жить нормально, согласовывать проекты, получать разрешения в срок, заключать еще некие * соглашения, то вдруг он тут добровольно пришел сам в муниципальное образование и говорит: «Вы знаете,  вот я заплатил за аукцион средства, вот очень хочется, прям ляжку жгут деньги еще вложить в какую-нибудь социальную  структуру или купить несколько квартир вам, вот муниципальному образованию, вот считаю я необходимым, я очень социально ответственный бизнес. 

Конечно, это действие незаконное, значит, я докладываю вам, что в аукционе есть только соревнование цены. Более того, когда муниципальное образование получает определенные средства за проведение аукциона, целесообразнее было бы эти средства вложить в подготовку следующей территории. Тем самым, очень быстро эти средства будут окупаться, более того, они будут накапливаться для того, чтобы потом муниципальное образование имело возможность вкладывать эти средства в инженерную инфраструктуру, и в социальную.

Да, перегибы такие есть, и я напомню вам, что около двадцати мэров городов сидит, на нескольких губернаторов и замов заведены уголовные дела только в связи с этим, что есть нецелевое использование средств, есть неэффективное использование земельных участков. По земельным правоотношениям около четырнадцати мэров находятся под стражей. 

то дальше будет продолжаться, мы, к сожалению, не можем принять те законы… Вот, к сожалению, так сегодня. Принятие закона не означает, что его тут же все рванули и стали исполнять. Придумывают всевозможную кучу запятых, точек, предлогов, чтобы этого не делать. То, что вы сказали – вы привели, как нарушается. Конечно, существует еще старое инвестиционное соглашение с 2005 года, которое действует, там, конечно, все эти обременения есть. Но сегодня обременений никаких быть не должно по закону Российской Федерации. 

А уж то, что привели пример подведения к границам земельного участка инфраструктуры, если муниципальное образование, субъект заинтересован в снижении себестоимости, как правило, они это и делают. Если вот как по Приморью привели пример, что никто этим не занимается, соответственно, и жилищное строительство там будет развиваться соответствующим образом. Мы способствовать будем сегодня тем территориям, которые имеют собственные такие программы и занимаются развитием инженерных сетей, социальной инфраструктуры и дорог. Всячески будем помогать.

Вопрос из зала: Александр Борисович, перечислите, пожалуйста, основные поправки, которые * законопроекта об изменении *.

Александр Коган.   Поправок много, я попробую сейчас по памяти. Первая поправка была по регистрации договоров. Сегодня первый договор необходимо регистрировать при наличии перечня определенных документов: там и баланс, и по земельному участку, и проектная документация, многие-многие другие документы, чтобы зарегистрировать первый договор долевого участия. При этом указан срок – 30 дней регистрация. Повторных договоров – 20 дней.

Бизнес говорит: «Уважаемые коллеги, зачем повторные договора так долго регистрировать и сдавать тот же самый перечень документов?». Абсолютно логично. Перечень документов будет сокращен до того момента – планировка квартиры, собственно, сама планировка квартиры и предоставление самого договора долевого участия. При этом мы предлагаем, и сегодня с * прошли согласование, и они сказали, что не будет требоваться дополнительной численности им, сокращение с двадцати дней до пяти – регистрация повторных и последующих договоров. Это логично было бы сделать.

Следующий момент – это есть договора аренды и договора субаренды. Сегодня договора  субаренды не регистрируются как залог, потому что сегодня обеспечение обязательно по договору долевого участия. И любая банковская гарантия, которая абсолютно не работает, потому что там солидарная ответственность сразу банка и застройщика, и понятно, что банкиры на это не идут.

Но второе обеспечение – это залог земельного участка. Вот сегодня только  происходит это либо когда заключен договор аренды, либо земля в собственности и если земельный участок одного года, более, чем один год. Значит, бизнес вышел с предложением, чтобы и договора субаренды, если такое предусмотрено договорами аренды, возможно заключение договоров субаренды. Также инвестиции принимались как залог под обеспечение договоров долевого участия. 

И так же договора, которые менее одного года заключаются. Потому что многие муниципальные образования изощряются для того, чтобы не входить в юстицию, не оформлять кадастровые дела, заключают договора аренды с  застройщиком, потом говорят: «Извините, а теперь оформляйте все, как положено». Чтобы этого не было, мы принимаем решение, что если соответственно договору долевого участия передается земельный участок для проектирования, то он также обязан предоставить земельный участок в соответствии со всеми требованиями, которые существуют в законодательстве, в том числе, чтобы юстиция воспринимала это уже тоже как залог, даже менее одного года с последующими обременениями. Плюс НДС. Сегодня, значит, вы знаете, готовые квартиры у нас не облагаются НДС, поэтому *, НДС, там понятно, все уплачивают, а вот норма между * и услугами, которые

Дмитрий Шийко. Владимир Николаевич, я постараюсь быть кратким, я не хочу заниматься здесь пиаром нашей организации.

Владимир Пономарев.   Я не лично к Вам, это вообще, в принципе.

Дмитрий Шийко. Нет, я вообще говорю, я постараюсь быть кратким, не хочу заниматься пиаром нашей организации, потому что она достаточно известна сегодня на рынке, особенно за Уралом. Я хочу с Вами обсудить те насущные вопросы, о которых и в первой части сегодня у нас рассказывалось достаточно много, и просто от теории перейти к практике. Вкратце я просто скажу, кто мы, и что мы. «ЮграИнвестСтройПроект» была создана всего лишь в 2006 году по инициативе нашего губернатора Ханты–Мансийского автономного округа Югры господина Филипенко. Единственным учредителем на тот момент выступил Ханты-Мансийский негосударственный пенсионный фонд. С 2006 года мы участвуем фактически во всех аукционах по реализации прав аренды земельных участков на территории Югры, и на сегодняшний день наш портфель составляет порядка 1,8 миллионов квадратных метров преимущественно жилья, что в денежном выражении портфель в общей сложности составляет порядка 55 миллиардов рублей. Это достаточно значительные суммы.

Понятно, что на первой стадии инвестиционной, когда мы только организовывались, мы использовали такое ноу-хау для нашего рынка – мы использовали деньги своего учредителя, который является негосударственным пенсионным фондом в Ханты-Мансийске. Это третий по крупности негосударственный пенсионный фонд, который на сегодняшний день имеет пенсионных резервов более 22 миллиардов рублей и первый по количеству участников пенсионных программ. По пенсионным резервам нас опережает только лишь фонд «Благосостояние» РЖД и «Газфонд». Об этом я немножко чуть дальше расскажу. Будьте добры, следующий слайд, пожалуйста.

Кратко очень. Ханты-Манскийский автономный округ – это территория, как вы видите, порядка уже больше полутора миллиона человек на ней проживает. Средний возраст жителей – 32,5 года на сегодняшний день. Средняя заработная плата на сегодняшний день – больше 35 тысяч рублей. Это очень хорошие показатели, одни из лучших в стране. Более того, для того чтобы понятно было, что это уже не регион временщиков, как это было в шестидесятые – начало восьмидесятых годов. На сегодняшний день у нас естественный прирост населения составляет полпроцента, и мы занимаем по уровню рождаемости третье место в стране после Чечни и Ингушетии.

(Следующий слайд). Ну, и, соответственно, регион: понятно, основная доля в нашем ВВП – это нефтегазодобыча, нефтегазопереработка, нефтегазотранспортировка. Добывается 7,5% общей мировой нефти. И одна из основных тоже на сегодняшний день задач – это диверсификация экономики. К 2020 году по принятой программе доля добычи нефтегазового сектора в экономике округа должна с 85% снизиться до 48%.

(Демонстрирует серию слайдов подряд). Здесь Вы видите о программе строительства жилья. Я не буду об этом говорить. Мы сегодня слушали Владимира Андреевича Гамзу, который очень правильно рассказал о том, что застройщику необходимо диверсифицировать свои риски путем использования всех инструментов привлечения денежных средств. На сегодняшний день (к сожалению, его нет) я бы мог ему и всем Вам сказать: все, о чем он говорил, мы реализовали на практике. На сегодняшний день мы законтрактованы договорными обязательствами с инвесторами на 32,5 миллиарда рублей для реализации своих программ. Это, естественно, в первую очередь, средства закрытых паевых инвестиционных фондов, то есть мы активно привлекаем эти средства. Мы выпустили облигационный займ в октябре прошлого года объемом 3 миллиарда рублей и успешно разместили его на рынке. На следующей неделе мы выпускаем второй облигационный займ через свою ЮИСП объемом 2 миллиарда рублей, и я уверен, что тоже разместим его на рынке. На сегодняшний день более двух миллиардов рублей мы имеем, имитировали вексельные займы в объеме больше двух миллиардов рублей.

На сегодняшний день мы привлекаем кредиты, и нашими кредиторами являются сбербанки ВТБ, причем по разным совершенно схемам финансирования – это и проектное финансирование, и инвестиционное финансирование. И финансирование ВТБ осуществляет под залог прав по договорам участия долевого строительства. Плюс ко всему те компании нефтегазового сектора, которые работают на территории округа, крупнейшие российские компании – они все фактически имеют социальные пакеты, они все имеют внутренние социальные программы для того, чтобы своим сотрудникам приобретать жилье. Мы активно сотрудничаем сегодня со всеми этими компаниями. И ярким примером частно-государственного партнерства, в частности, является то, что сегодня один из лидеров нефтяной отрасли компания «Роснефть» у нас в этом году приобрела первый дом для своих сотрудников, в объеме четверть миллиарда рублей сделка была, и на этом мы не собираемся останавливаться. Плюс ко всему также мы привлекаем средства дольщиков – физических лиц, реализуя квартиры на этапе строительства.

Таким образом, из всего того, что нам Владимир Андреевич рассказывал, мы все эти инструменты на сегодняшний день отработали и отрабатываем в процессе. Таким образом мы действительно диверсифицировали свои риски. Имея четко проработанный финансовый план на несколько лет вперед, мы понимаем, в каких точках у нас будут сложности, в каких точках у нас будет избыток ликвидности, и каким образом мы будем размещать избыточные средства, каким образом мы будем привлекать средства, которых нам на какой-то определенный момент времени может быть недостаточно. То есть четкая финансовая программа и стратегия позволяет девелоперу именно реализовывать такие масштабные проекты в объеме, как я уже говорил, больше почти двух миллионов квадратных метров на территории всего лишь одного округа.

Я думаю, что построить это очень важно, очень важно привлечь деньги. Но не менее важно продать. По нашим оценкам, в регионе 25% населения никогда в жизни на сегодняшний день не смогут приобрести себе жилье без поддержки государства, и это очень важная проблема. Когда мы говорим, что у нас очень большой спрос – это так. Но мы должны строить жилье как Компания, которая реализует на территории округа национальный проект «Доступное и комфортное жилье гражданам России», мы должны строить жилье действительно доступным. Я не говорю о том, что оно должно быть дорогим или дешевым, оно должно быть доступным. И тут как раз очень важна поддержка государства отдельных категорий, слоев населения, которые не могут позволить себе сами приобрести жилье. Каким образом у нас это реализуется? В 2005 году была создано ипотечное агентство Югры, которое осуществляет компенсации с 2006 года и выдает льготные жилищные займы отдельным категориям граждан. Таким образом, с использованием этих программ люди имеют кредит на сегодняшний день под 5% годовых. Согласитесь, это очень хороший показатель, и он выражается в реальных деньгах. В 2006 году было выдано на территории округа ипотечных кредитов в объеме 13,5 миллиардов рублей. В 2007 году было выдано ипотечных кредитов 17,5 миллиардов рублей, и в этом году, я более чем уверен, что мы перешагнем планку 20 миллиардов.

Кто входит в эти программы? Входят работники бюджетной сферы, молодые семьи, местные коренные и малые народы, которые проживают на территории округа, еще некоторые другие группы людей. Также ипотечное агентство активно осуществляет компенсации для людей, которые переселяются из фенольного фонда, что является на сегодняшний день огромной проблемой для всего Уральского федерального округа. Мы на этом не остановились, и поэтому в июне этого года приняли изменения, поправки к этому региональному закону об оказании компенсаций. И если раньше у нас молодая семья считалась, когда один из членов семьи имеет возраст до 31 года, то мы внесли поправки, расширили количество граждан, которые могут участвовать в этой программе, подняв планку до 35 лет.

Но и на этом не остановились. А для того, чтобы стимулировать инвестиции в строительство, приняли поправку к этому региональному закону, по которой подобные компенсации осуществляются только при покупке жилья на первичном рынке. Сколько было споров на эту тему, вы не можете себе представить, но в кровь мы там бились, убеждали депутатов окружной Думы и прокуратуры в том числе, но в концовке убедили – закон вступил с понедельника в действие. И сегодня мы видим, что у нашего дочернего предприятия, которое занимается реализацией нашего жилья реально стоят очереди, потому что мы не финансируем теперь за счет бюджетных средств вторичный рынок, а за счет бюджетных средств мы развиваем строительную индустрию на территории округа и финансируем первичный рынок.

И я думаю, что еще, что я вам вкратце хотел бы рассказать – сегодня очень много говорится про малоэтажные застройки. Вы видели, что преимущество у нас, конечно, на сегодняшний день проекта – это комплексное освоение территорий в восьми городах округа. Но еще в 2007 году мы поняли, что значительная часть граждан хотела бы иметь свой дом, поэтому в августе 2007 года мы приняли участие в аукционе и выиграли право. Аукцион по реализации прав аренды земельного участка в поселке Чеускино – это под Нефтеюганском, 50 гектар для строительства малоэтажного поселка. На сегодняшний день нами уже создана архитектурная концепция и производятся проектные работы. В августе, по-видимому, мы выйдем на строительную площадку. Это шестьсот домовладений с полной социальной инфраструктурой будет построено – как таун хаусы от 98 квадратных метров для менее обеспеченных людей, так и отдельно стоящие коттеджи. То есть социального разрыва там, в этом поселке, мы надеемся, планируем так, чтобы его там не было. Я думаю, что на сегодняшний день это очень востребовано.

Николай Павлович, кстати, говорил о заводе, который Ассоциация строителей России строит в Югорске, по производству OSB плиты. Я хочу заметить, что как раз на сегодняшний день мы проводим переговоры с этим предприятием на то, чтобы всю их продукцию, которую они в течение ближайших трех лет произведут, мы будем выбирать и как раз направлять на создание малоэтажных поселков на территории Ханты-Мансийского автономного округа. На сегодняшний день это действительно крайне востребованная тема.

И в завершение я хочу сказать, что все, о чем я вот вам сейчас рассказал, стало возможно не просто так. Сегодня у нас проживают люди, которые болеют за свой край, и мы работаем единой командой со всеми руководителями муниципальных образований, мэрами городов, с руководителями федеральных служб, которые находятся на территории округа. С губернатором, с его заместителями находимся в постоянном режиме открытого диалога. И хотел сказать про 214-й федеральный закон. Мы даже добились от регулятора рынка разъяснения к 18-й статье на сегодняшний день 214-го федерального закона, который гласит, что средства, полученные по договорам участия в долевом строительстве могут направляться исключительно на создание объекта недвижимости. Четкая достаточно формулировка. Мы от регулятора рынка на территориях МАО добились разъяснений, и теперь можем направлять эти средства на погашение кредита, который был взят на строительство этого дома, таким образом осуществляя рефинансирование. Это дает нам возможность реализовывать жилье в более широком временном диапазоне с большей выгодой.

И еще я хотел бы заметить, что вся эта программа, которую мы реализуем как дочернее общество Ханты-Мансийского негосударственного пенсионного фонда, она также направлена на то, чтобы нашим пенсионерам платить повышенные пенсии. То есть 14% дохода на пенсионные резервы Ханты-Мансийский негосударственный пенсионный фонд получил в том году во многом благодаря тому как раз, что он вкладывает средства, длинные деньги в реализацию наших проектов. И за ним уже потянулись другие. На сегодняшний день нашими финансовыми партнерами, нашими финансовыми инвесторами стали «Ренессанс Капитал», Управляющая компания «Лидер» (это уполномоченная Компания Газфонда), Управляющая компания «Мир», Управляющая компания «Югра Финанс». Четыре крупнейших Управляющих компании сегодня инвестируют в нас средства, понимая, что они на этом получат хороший доход на вложенный капитал. Это очень важный момент. И я предлагаю своим коллегам-строителям всегда – ищите средства те, которые длинные, не обязательно идти в банк, банковское кредитование сегодня для нас не основной источник получения средства. А вот такие длинные инвестиции более интересны и тем финансовым институтам, которые вас инвестируют, и они наиболее интересны вам.

Конечно, там есть определенные законодательные ограничения, но об этом отдельно, наверное, надо разговаривать. Я думаю, на этом все. Если есть вопросы, я готов на них тоже ответить.

Владимир Пономарев.   Я думаю, мы так же сделаем, как и на прошлом заседании. Вопросы вы направляете мне сюда, я их переправлю выступающему либо Вы ответите в конце, если успеете. Спасибо большое.

Здесь очень важный элемент, вот то, что сказал Дмитрий Анатольевич, что надо искать не только банковские средства, а надо искать длинные средства инвестиционных фондов, и в частности, пенсионных фондов – это один из прекраснейших источников усиления инвестиционной активности в строительстве. Спасибо большое. Сейчас слово предоставляется Сергею Охову, генеральному директору Компании «Ярослав Мудрый». В лице Сергей Охова «Ярослав Мудрый» будет говорить о том проекте, о котором уже говорилось в первой части заседания. Проект, который для нас, Ассоциации является первым пилотным проектом реализации именно доступного жилья в рамках комплексного освоения территорий.

Сергей Охов. Добрый день. Я буду короток. Небольшая информационная справка. Региональный центр город Ярославль находится на северном направлении в 280 километрах от Москвы и входит в состав Центрального федерального округа. По основным показателям социально-экономического развития Ярославская область находится на третьем месте после Москвы и Московской области и является на сегодняшний день развитым промышленным центром нефтехимической и машиностроительной отрасли. Однако при значительном отставании от столичного региона в области доходов на душу населения Ярославль едва отстает по такому важному показателю, как стоимость жилья. На сегодняшний день средняя цена 1 квадратного метра жилья составляет 50 тысяч рублей и достигает 90 тысяч рублей в зависимости от района застройки.

Эксперты Ассоциации строителей России считают, что переломить ситуацию с высокими ценами на жилье возможно с помощью перенесения основной доли объемов строительства в пригород Ярославля. Вот компания–девелопер «Ярослав Мудрый», которую я представляю, на данный момент при поддержке Ассоциации строителей России начала реализацию проекта строительства жилого района индивидуальной застройки «Зеленый бор». Место расположения нового района выбрано экологически благополучно – пригород города Ярославля на левом берегу реки Волги, и удаленность от границы города составляет все лишь один километр (на карте можно посмотреть). На площади 400 гектар предполагается строительство индивидуальных жилых домов до 3 тысяч единиц и домов блокированного типа до 500 единиц. Площадь домостроения составит от 100 до 120 квадратных метров, а площадь земельного участка – не менее шести соток. Строительство домов планируется начать уже в следующем году. И при проектировании нового района были заложены все современные строительные нормы и требования к комфортному проживанию.

Разработчик ставит перед собой цель обеспечить людей не просто квадратными метрами жилья, но и новым качеством жизни. В итоге будет возведено порядка 400 тысяч квадратных метров жилья, и это обеспечит не менее чем 10 тысячам жителям комфортного и доступного жилья. Рядом с жилыми домами появятся дошкольные образовательные учреждения, пять детских садов, три школы, медицинские, торговые центры, бытового обслуживания, спортивные, культурно-развлекательные сооружения. А автобусно-автомобильное сообщение соединит новый район с городом Ярославлем. Современная функциональная архитектура, сбалансированность всех характеристик, экологичность и высокий уровень организации жизни в совокупности создадут оптимальный спрос на жилье в этом районе. Для организации непрерывного цикла строительства застройщик приобретает в собственность производство по созданию быстровозводимых домов. И прошу обратить внимание на некоторые расчетные показатели территории района «Зеленый бор». Территория застройки – 400 гектар, плотность населения – 25 человек на гектар, жилищная обеспеченность планируется до 30 квадратных метров на человека, и общая площадь жилых площадей до 400 тысяч квадратных метров. Площадь дорог и проездов в границах участка – 540 тысяч квадратных метров, и площадь внешних дорог – 85 тысяч квадратных метров.

Проект может быть осуществлен за три–четыре года при условии взаимодействия частного бизнеса и органов государственной власти. При этом и будет решена задача обеспечения комфортности жилья и его доступности. Цена реализации готового дома составит ориентировочно 22 тысячи рублей за 1 квадратный метр в сегодняшних ценах. Мы здесь даже немножко заложились, в принципе, расчет у нас стоял от 18 до 20, но решили даже лучше увеличить, чем потом нести какие-то дополнительные убытки. Такая цена видится нам вполне доступной для 18–22% населения при наличии существующих программ государственной поддержки. Следует отметить, что собственник земельного участка компания «Ярослав Мудрый» делает первый шаг для достижения доступной цены. В этом мы видим элемент социальной ответственности бизнеса – право собственности на земельный участок приобретателю домостроения передается безвозмездно, и также безвозмездно планируется передавать и органам муниципалитета, который будет застраивать социальную инфраструктуру, дороги, и так далее.

Таким образом, при цене домостроения 22 тысячи рублей за 1 квадратный метр вместе с домом приобретатель также получает до шести соток земли в собственность. И второе немаловажное условие – это участие данного проекта в действующих на сегодняшний день федеральных и региональных программах. На территории Ярославской области действуют целевые программы, такие как: развитие малоэтажного строительства на территории Ярославской области, строительство социальной инфраструктуры в рамках инвестиционных проектов Ярославской области, государственная поддержка граждан, проживающих на территории Ярославской области в сфере ипотечного кредитования. Но однако темпы разворачивания региональных программ в рамках федеральных программ кажутся нам довольно медленными. Связано это с тем, что предпринимательская инициатива недостаточно направлена на реализацию масштабных проектов доступного и качественного жилья. Конечно, в области таких проектов, как «Зеленый бор», должно быть несколько, поэтому данный проект мы рассматриваем как пилотный.

Включение проекта в федеральные программы «Жилище» и модернизация транспортной системы, и их подпрограммы приведет к установлению доступной цены за квадратный метр жилья. Таким образом, участие проекта в подпрограмме обеспечения земельных участков коммунальной инфраструктурой в целях жилищного строительства позволит получить поддержку от государственных и частных компаний–монополистов в подключении тепло–, водо– и энергоресурсов за счет их собственных инвестиционных программ. Это позволит застройщику миновать * технологического присоединения хотя бы, как минимум, мы думаем такие расчеты произвести. И подобная же поддержка ожидается и в развитии транспортной инфраструктуры. Это уже федеральные власти, если обратиться к схеме.

Рефинансирование части ставки при ипотечном кредитовании при наличии достаточных объемов строительства в регионе позволит сохранить цены и привлечь граждан к покупке жилья. Так хочу еще раз обратить внимание на представленную схему, резюмировать ситуацию: земельный участок девелопер передает безвозмездно, транспортная инфраструктура строится в рамках федеральных программ за счет федерального бюджета, инженерные сети планируется прокладывать в рамках собственных инвестиционных проектов компаний–монополистов, а социальная инфраструктура осуществляется за счет областного муниципального бюджета. И вот только при сотрудничестве всех сторон реализация данного проекта возможна в кратчайшие сроки и с ценой одного квадратного метра в пределах 20–22 тысяч рублей за квадратный метр.

Сочетание комфортности проживания в условиях полной инфраструктуры и доступности жилья позволяет нам обозначить этот проект как социально значимый, а возводимое жилье назвать социальным. Обобщим социально-экономические эффекты представленного проекта: повышение доступности жилья для молодых семей, военнослужащих, коренных малочисленных народов Севера и других категорий граждан, расселение ветхого и аварийного жилья, выполнение государственных обязательств по предоставлению жилья категориям граждан, установленных федеральным законодательством. Предлагаемая цена за один квадратный метр будет полностью соответствовать расчетной ставке государственной поддержки. Обеспечение жильем ветеранов, инвалидов и семей, имеющих детей–инвалидов за счет предоставления субвенций субъектам Российской Федерации. Поступление налоговых отчислений в бюджет различных уровней. Прежде всего, в этом заинтересованы региональные власти, так как в основном налог – это будет налог на имущество. И также создание дополнительных рабочих мест – это места, созданные при производстве и строительстве, а впоследствии и при обслуживании района.

Данный проект Ярославской области готов стать испытательным полигоном в сотрудничестве отмеченных выше государственных программ в реализации приоритетного национального проекта. При этом будут отработаны механизмы частно-государственного партнерства. Таким образом, мы выходим на новый уровень предложения социального жилья, которое будет доступно всем нуждающимся в улучшении жилищных условий. Комфортное доступное жилье – это не вымысел, а объединение усилий всех участников процесса в строительстве индивидуального жилья. Предложенная схема сотрудничества частных инвестиций и государственных программ, на наш взгляд, является реалистичной и эффективной. Спасибо за внимание.

Владимир Пономарев. Спасибо большое. Вот Сергей Валентинович очень правильную мысль, по-моему, сказал, и она соответствует всему мировому опыту работы по социальным жилищным программам. Единственное что к термину «социальное жилье» надо очень аккуратно, потому что по законодательству социальное жилье – это муниципальное жилье, сдаваемое по социальному найму. Здесь наверняка будут разные схемы реализации, будут и в собственность, поэтому это просто жилье для социально незащищенных или требующих социальную поддержку групп населения. Так вот, весь мировой опыт показывает, что поскольку социальность – это задача государства, в первую очередь, а не бизнеса (так записано в Конституции), то, следовательно, ответственность за решение социальных проблем должна лежать на государстве, проявляемая в виде финансовых источников. И только в этом случае можно говорить о доступности жилья. Не реализация жилья на свободном рынке по свободным коммерческим ценам и наложение ограничений по рентабельности на строительные или инвестиционно-строительные компании, а именно финансовая поддержка всех уровней власти – федерации, региона и муниципалитета. Только в этом случае мы можем получить доступное жилье, то есть регулировать цены на рынке жилья рыночными методами, а не административными мерами – вот это пример такого проекта. Во всяком случае, пока губернатор очень активно поддерживает, есть шаги со стороны «Ярослава Мудрого» по цене на землю, а остальное будет решаться чисто коммерческим образом.

Теперь слово предоставляется Валерию Валентиновичу Лукинову, руководителю Комитета по загородной недвижимости Российской гильдии риэлторов.

Валерий Лукинов. Спасибо, добрый день. Тема доклада «Инвестиции в инфраструктуру в загородных малоэтажных комплексах». Я хотел бы сначала рассказать о предпосылках для инвестиций в инфраструктуру. Предпосылки могут быть единственные – это заинтересованность бизнеса для того, чтобы можно было инвестировать. Единственной перспективой является рост цен на загородную недвижимость. Вот коллеги тут спорили с Еленой Николаевой. Я хочу сказать, что действительно есть некоторая проблема с реализацией городского жилья в связи с тем, что городское жилье, как Стерник, руководитель аналитического центра говорит, что городское жилье развивается, увеличивается в цене ступенчатыми трендами, а загородное жилье увеличивается в цене прямолинейно, примерно в среднем на 30% в год. Это данные аналитики, это не мои, это irn.ru известный, аналитический центр Стерник, и так далее. Но 30% – это как средняя температура по больнице, понимаете. В основном вилка такая – от 10% до 60–70% по наиболее интересным инвестиционным проектам. Вот здесь на диаграмме указана разница изменения цен по различным направлениям. Понятно, где интереснее инвестировать.

(Просит показать следующий слайд). Предпосылки для инвестиций в инженерную инфраструктуру загородных малоэтажных комплексов. На самом деле я так вот постарался показать минимальную и максимальную инфраструктуру комплексов эконом– и элит–класса. И, естественно, тут немножко так приукрашено для того, чтобы понять разницу на самом деле, потому что я вам потом покажу, почему эта разница присутствует. Видите, здесь абсолютно разные объемы инвестиций идут, то есть вплоть до того, что канализация в одном случае, в эконом–классе, если там бывают поселки дачного формата, где вообще канализация отсутствует, септик. В некоторых, правда, поселках дачного формата, в крупнейших компаниях, там, конечно все централизованы коммуникации, и так далее. Ну, а максимальную инфраструктуру вы видите – электроснабжение, например, от 15 КВт и соответственно класс безопасности там идет не третий, как в эконом–классе, а второй, то есть от двух независимых источников энергоснабжение идет.

(Следующий слайд). Я очень коротко постараюсь пробежать. А какие же все-таки предпосылки для инвестиций в социально–бытовую сферу поселков. Это, в принципе, первое – появление на рынке мегапроектов, то есть поселков на площади ста гектар и выше. Понятно, что в таких поселках необходим просто достаточно высокий уровень социально–бытовой инфраструктуры. Второе – это в связи с тем, что и на загородном рынке тоже есть достаточно жесткая конкуренция последние три года, необходимо сделать отличительные особенности этого загородного малоэтажного комплекса. Вот это и получается изюминка. Например, можно назвать изюминкой проекты, допустим, «Инком» – это «Миллениум парк», где сделаны искусственные водоемы, проекты «Павлово подворье» рядом с поселком Павлово. Есть проекты «Родэкс Групп», где есть построенные рядом с водохранилищем, и там есть яхт-клубы и инфраструктура. А вот на Новорижской волне у «Родэкс Групп» – в общем-то там тоже сейчас строится единый комплекс для серии поселков, которые находятся на Новорижской волне. Ну, и последнее – это создание комфортных комплексов для постоянного проживания. Это тогда, когда у вас число домовладений в вашем поселке будет свыше трехсот, то есть это достаточно большая группа.

(Следующий слайд). И здесь вот такую табличку сделал. В общем-то, здесь видно, что все определяется в основном экономикой. То есть если у вас маленький поселок, там одна инфраструктура, если большой, то другая. Я не буду здесь останавливаться, это очевидные вещи. (Следующий слайд). Это на самом деле самое интересное. Здесь как раз можно увидеть, в принципе, сколько от себестоимости проекта находится в инвестиции, доли инвестиций в инженерную и социально–бытовую инфраструктуру. Как видим, инженерную инфраструктуру (следующий слайд), где-то получается в социально–бытовую 3–5%, я вот знаю по проектам. Но здесь я хочу сказать вот без стоимости земли, чтобы не было вопросов. То есть здесь чистые инвестиции в строительство. А вот в инженерную инфраструктуру (вот у меня есть данные), если брать 2000–2002 год, инженерная инфраструктура составляла порядка десяти процентов от стоимости проекта, то сейчас мы видим это с учетом стоимости подключения, и так далее. Коррупционные составляющие вот это составляют уже двадцать. А я знаю, что по некоторым комплексам и до тридцати процентов от стоимости проекта. Вот как сейчас коллега сказал, уже 50% на Юге предлагают, стоимость домовладения им будет стоить стоимость подключения.

(Следующий слайд). Какие барьеры? Я хочу сказать, барьеры, в общем-то, известны, и все о них говорят. Это, конечно, наша природная монополия – это и газоснабжающие, и электроснабжающие монополии. Потому что я знаю, мои коллеги, кто работают в девелоперском загородном бизнесе, заходя на рынок строительства коттеджных поселков, в процессе реализации проекта приходят к информации о том, что, несмотря на то, что им было сказано, что в данном районе есть свободные мощности и по электричеству, и по газу. И были написаны письма, они были подтверждены. Когда доходит очередь до получения технических условий, то оказывается, к сожалению, что в данном районе свободных мощностей ни по электричеству, ни по газоснабжению нет. Но при этом, когда со стороны заходят, то, оказывается, есть куча организаций, имеющие технические условия, которые не используются, и которые готовы это переуступить. Я вам хочу сказать, что стоимость…, задумайтесь! Если в прошлом году за переуступку в Московской области просили 200 тысяч долларов технических условий на поселок примерно в 100 домов, то теперь просят 1.5 миллиона долларов. Чувствуете, да? О чем мы говорим, когда мы говорим о доступном и комфортном жилье? Да, мы можем делать комфортное жилье, но пока у нас не будет борьбы с данным явлением, конечно, будет очень тяжело делать именно доступное. О стоимости подключения я уже сказал.

«Роснедвижимость». Хочу сказать, был диалог с «Роснедвижимостью», с заместителем Кисловым. Я лично с ним общался по поводу очень высоких сроков согласования в его ведомстве документации кадастрового рода. Что происходит? На самом деле, в связи с тем, что есть установленные законодательством сроки (это один месяц), это ведомство задерживает не менее (знаю, вот разговаривал с коллегами, поправьте меня) в течение двух–трех месяцев. После этого отдает с какими-то мелкими замечаниями, при этом делает отказ, а не приостановку, несмотря на то, что было письмо в мае Кислова о том, чтобы по несущественным замечаниям не делать отказов, а делать приостановку на 10 дней. Что я могу сказать: мы пытаемся организовать взаимодействие с такими монопольными структурами. Вот есть взаимодействие с Кисловым. Кстати говоря, господа, если есть какие-то вопросы по «Роснедвижимости», Кислов говорит: пожалуйста, обращайтесь, я могу тоже помочь организовать как бы пул вот этих претензий, обращайтесь, мы будем самым серьезным образом разбираться с данными вопросами, то есть будем наказывать тех чиновников на местах. И сейчас, в общем-то, он говорит, что готовится решение о снятии чиновников в районах порядка десяти чиновников «Роснедвижимости».

И, естественно, хотелось бы, чтобы были четкие, прозрачные схемы, возможность именно общественным организациям общаться с чиновниками, потому что частный бизнес – им, конечно, тяжело общаться. (Следующий слайд). Мероприятия – я уже, в общем-то, сказал большинство из этого. Конечно, нужно помогать компаниям, которые реально организуют, делают свои проекты в формате «доступное и комфортное жилье», реально помогать государству этим компаниям. И, соответственно, создание механизмов по обеспечению доступным жильем граждан из нефтегазоносных районов. Вот как раз господин передо мной выступал из Югры, недавно были в Сургуте. Я хочу сказать, вот задумайтесь. Были в Сургуте, там стоимость коттеджей таун хауса начинается с 8 миллионов рублей. Вот, например, в поселке «Родэкс Групп» на плече(?) в 60 километров предлагают домовладение от 6–7 миллионов рублей. Вот представьте, в Сургуте там покупают эти домовладения за 8–9 миллионов, в Москве – пожалуйста, переезжайте на постоянное жительство, 60 километров по Новой Риге, это час езды до Кремля, если без пробок.

(Следующий слайд). В принципе, у меня всё. Хотелось бы взаимодействовать и нашей Российской гильдией риэлторов тоже с бизнес–сообществом более тесно, и с Ассоциацией строителей тоже, надеюсь, более плотно взаимодействовать. Спасибо.

Владимир Пономарев. Спасибо большое, Валерий Валентинович. Я абсолютно с Вами согласен по поводу того, что сейчас в элитном сегменте коттеджного строительства – там есть определенные проблемы. Но мы с Вами едины, что действительно цены сейчас растут. А рост цен – показатель того, что есть неудовлетворенный спрос, и ничего другого.

Валерий Лукинов. Так точно, растут. Но вот я хочу сказать, чем загородная хороша – она неуклонно, жестко 30%, можете у аналитиков посмотреть – везде. И со Стерником, и с Репченко я говорил, вот растет на 30% в год – это стабильно.

Владимир Пономарев.   Вы знаете, надо сказать, что здесь я бы с Вами поспорил, потому что я работы Стерника очень хорошо знаю, и с ними абсолютно согласен. У него там есть синусоида: один год цены растут быстрее, в другой год они чуть-чуть медленнее растут, потом опять чуть быстрее, и это известно. Причем они всегда неуклонно растут.

Валерий Лукинов. Ну, у нее тренд есть, у синусоиды такой, она вот так идет.

Владимир Пономарев.   Но она все равно идет, неуклонный рост цен.

Валерий Лукинов. Вот получается, что по городской недвижимости вот эта синусоида, вот если ее так построить, то она сначала поднимается, потом вот эта горбушка является…
Владимир Пономарев.   Да, может чуть-чуть, а потом опять.

Валерий Лукинов. Незначительно поднимается. А по загородной она четко идет вот так.

Владимир Пономарев.   Спасибо. И очень важную проблему Вы, конечно, подняли о том, что сейчас с естественными монополиями идет вакханалия. Действительно составляющие, вот правильно Николай Павлович приводил пример.

Валерий Лукинов. Здесь что-то надо решать, и в скором времени, иначе у нас просто все строительные программы остановятся.

Владимир Пономарев.   Абсолютно точно. Ассоциация сейчас уже подготовила на основе количественного анализа обращение в руководство Правительства по поводу того, что ситуация стала действительно невозможной. По отдельным регионам до 50% стоимости составляют технические условия. Невозможно.

Теперь у нас следующий доклад – Ермолаев Владимир Николаевич, руководитель проекта «Логистический центр», компания «Интерхим».

Владимир Ермолаев. Уважаемые коллеги, уважаемый Президиум, я хочу поблагодарить компанию «Р–Групп» за возможность презентовать наш проект. Для того, чтобы хорошо и дешево строить, наверное, нужно думать о том, чтобы инфраструктура транспортно-логистическая была оптимальным образом организована так, чтобы конечная цена продукта была существенно ниже, чем это сегодня. Несколько слов о предыстории проекта. На стадии прединвестиционных исследований (это примерно июль 2007 года) мы прекрасно понимали, что задача организации транспортно-логистических систем – это задача даже не региональная. Это задача скорее всего федерального уровня, поскольку на сегодня это та сфера, которая недолжным образом развита. Представьте себе, сегодня все основные потоки из Юго-Восточной Азии идут мимо нас. Они идут через Индийский океан морскими путями до Азиатских линий, а далее в Европу. Поэтому для того, чтобы нам этот грузопоток развернуть в нашу сторону, в Центральную Россию, нужно, конечно, создавать инфраструктуру. Вот, исходя из этого посыла, мы пытались сформировать наше суждение о том проекте, который будет заложен в основу, и тех показателях того уровня, которые мы хотим достичь. Я прошу показать сейчас второй слайд. Это краткая информация об инициаторе проекта компании «Интерхим» – один из крупнейших дистрибьюторов Нижегородской области на рынке товаров бытовой химии, средств гигиены и косметики. Годовой оборот компании составляет 1,5 миллиарда рублей, численность работающих – 900 человек. Компания имеет розничную сеть из сорока магазинов самообслуживания под брендом «Хозяюшка».

(Следующий слайд). За безупречную работу Компания номинирована наградами «Золотой Ягуар», «Золотой Меркурий», «Лавры славы». Это компания, которая действительно имеет достаточно высокую репутацию на сегодня в нашем регионе. (Следующий слайд). Партнеры и клиенты компании «Интерхим», можно посмотреть. (Следующий слайд). Если посмотреть сегодня на карту транспортных международных коридоров, то увидим, что Нижний Новгород, конечно, в этом смысле уникальный город, который стоит на пересечении пан-европейского коридора, соединяющего Берлин, Западную Европу с Дальним Востоком, и Транссибирская магистраль, которая проходит через нас. И здесь же мы говорим о транспортном коридоре «Север–Юг», который связывает границы Финляндии, Ленинградскую область, Нижний Новгород, Астрахань, дальше Иран, Каспийское море.

Исходя из этого, создание на данных магистралях мультимодального логистического центра, который будет аккумулировать в себе весь грузопоток от этих направлений – ставилась такая задача. В апреле текущего года наш проект был рассмотрен на заседании областного Правительства, где всецело был поддержан. И на сегодня начата работа по оформлению земельного участка (просит показать несколько слайдов), который занимает площадь 87 гектар, находится непосредственно на Московском шоссе на федеральной магистрали. Въезд на территорию парка может быть запроектирован как со стороны Нижегородского шоссе, которое проходит с южной границы вот здесь (показывает на схеме), так и со стороны Московского шоссе.

Логистический комплекс включает в себя склады всех типов абсолютно. Первый ряд – распределительные центры 3,15–тысячника с зоной обслуживания под автотранспорт (показывает на схеме), вот малотоннажные 40 автомобилей «Газель» могут с этой, северной стороны заезжать, обслуживаться. С той стороны по 16 тяжелогрузных автомобилей – фур. Общий грузопоток автомобильный на весь комплекс порядка 360 автомобилей в сутки. Вторая линия – это мультимодальные склады между второй и третьей линией, также с южной стороны на участок заходит железная дорога, которая позволяет обслуживать одновременно до 180 вагонов в сутки. Далее по первой линии мы видим контейнерный терминал порядка 1,5 тысячи контейнеров с обслуживанием в сутки до 280 контейнеров. Далее низкотемпературные склады общей площадью 48 тысяч квадратных метров. И в конце индустриальная зона, где можно разместить легкое сборочное производство площадью 22 тысячи квадратных метров. Восточная сторона вот здесь отдана под инженерную инфраструктуру, куда входят газовые котельные, очистные сооружения, канализационные, насосные и тут трансформаторная подстанция.

Вдоль восточной стороны – вот здесь 28 тысяч метров отданы под склады специализированные, где будут храниться, обрабатываться грузы с повышенными требованиями по хранению, например, автомобильные масла. Нагрузка на полы в таких складах достигает 10 тонн на метр квадратный. Все склады – это сборно-металлический каркас. Высота от чистого пола до низа конструкции покрытия 13 метров, предполагается 6–7 ярусов стеллажного хранения и обработки. Мы сейчас очень плотно прорабатываем, проверяем концепцию, которая нам была предложена разработчиком по поводу того, какие склады нам делать быстрыми, какие медленными. Все зависит от того грузопотока, который пойдет на данный терминал. И вот на переднем плане мы с вами видим, что часть площади в 38 тысяч квадратных метров занимают объекты придорожной инженерной инфраструктуры. Здесь у нас автомойка, автосервис, мотель на 70 номеров, бизнес–центр с офисным центром порядка 26 тысяч квадратных метров, торговый центр и АЗС.

(Следующий слайд). Все строительство комплекса предполагается осуществить в четыре очереди. Первая очередь – нулевая, она предполагает строительство распределительного центра и объектов инженерной инфраструктуры. Вторая очередь (следующий слайд) – общий объем инвестиций в проект составляет более 11 миллиардов рублей. Первая фаза строительства – это распределительный центр и объем инвестиций порядка 600 миллионов рублей. Начало строительства предполагается в мае следующего года, и завершение в IV квартале 2009 года.

(Следующий слайд). Первая фаза строительства – это строительство всех распределительных, мультимодальных и низкотемпературных складов. Вводимая(?) площадь составит 85 тысяч метров квадратных, и в первую очередь контейнерного терминала. Объем инвестиций порядка 3 миллиардов рублей, ввод в эксплуатацию – I квартал 2011 года. Вторая и третья фаза – это строительство мультимодальных складов, низкотемпературных складов вот этих, введение блока индустриальной зоны. Общий объем инвестиций на уровне 7 миллиардов рублей. Ввод в эксплуатацию и окончание строительства комплекса в 2014 году.

Финансовые показатели проекта не столь амбициозны, и не столь впечатляющи, поскольку мы говорим о сегменте низкодоходном. Здесь нужны средства и деньги, которые не на один год. Поэтому при ставке дисконтирования в 12, 75 мы имеем показатели по сроку окупаемости – 8,3 года, дисконтированный срок – порядка 13 лет, чистый дисконтированный доход за расчетный срок – 1 миллиард с небольшим, внутренняя норма доходности – 16,5%, что вот как раз у меня вопрос к Владимиру Андреевичу. Владимир Андреевич, Вы говорили сегодня о проектном финансировании. Посмотрите на показатели. Вам, как банкиру, известно, что 16,5% внутренней нормы доходности – это тот показатель, который не позволит сегодня брать деньги в банках, поскольку мы не получим здесь того, что хотим получить. Ну, и доходность общего объема инвестиций – 16%.

Безусловно, я не скажу ничего нового, если заострю ваше внимание на рисках, которые присущи такого рода проектам. Под маркетинговыми рисками мы понимаем, учитывая продолжительность строительства данного терминала, что за это время все может измениться. Может появиться на рынке игрок, который придет со своими активами, со своими потоками, и ту прогнозную прибыль, которую мы запланировали и заложили в проект, могут быть по ней изменения. Дальше экономические риски. Под ними мы понимаем инфляционные процессы, которые происходят в стране, и изменение ставок по заёмным ресурсам, которые возможны в проект, ну и что уж говорить, риски несоблюдения графика проекта, превышение бюджета проекта – это есть всегда.

(Следующий слайд). Нас радует, что мы, реализуя, инициируя этот проект, говорим о том, что проект наш носит достаточно большую социальную составляющую. Численность рабочих там превышает 3 тысячи человек, тот объем поступлений в бюджеты всех уровней за 5 лет составит порядка миллиарда рублей, а за 10 лет может увеличиться до 7 миллиардов рублей. Проект значим для Нижегородской области, проект значим для федеральных структур, поскольку, наверное, создание такого комплекса даст некую инерцию другим отраслям Нижегородского региона, и соседним областям, увеличит инвестиционную привлекательность регионов близлежащих, и в частности Нижегородской области. Если нам удастся развернуть эти потоки, как я уже сказал, привлечь в регион международных операторов, тогда это будет та цель, которую мы ставили перед собой и та цель, которую мы достигли. Спасибо за внимание.

Владимир Гамза. При такой рентабельности проекта, я так понимаю, что этот проект делается для самого «Интерхима»?

Владимир Ермолаев. Нет, безусловно, ну что Вы! Для самого «Интерхима» этот проект просто не по силам. Дело в том, что, во-первых, нет потребностей таких, чтобы делать его. «Интерхим» за 14 лет имеет ресурсы, накопленные в виде кадров, которые занимаются логистикой распределения, менеджмент компании, который понимает кое-что в логистике. Поэтому здесь мы говорим о том, что «Интерхим», удовлетворив свои потребности в складских помещениях, а это, скорее всего, один распределительный центр, будет предоставлять услуги логистические, будет выступать как логистический оператор.

Владимир Гамза.   А инвестирует «Итерхим»?

Владимир Ермолаев. Инвестирует «Итерхим».

Владимир Гамза.   А капитализация доходности 16,5% его устраивает?

Владимир Ермолаев. Дело в том, что мы говорим о сегменте не столь высокодоходном, мы не можем говорить о доходности в 25–30%

Владимир Гамза.   Я так понимаю, что доходности от деятельности «Интерхима» самого где-то на уровне 50%.

Владимир Ермолаев. Спасибо за вопрос. На стадии предварительной проработки проекта мы понимали, что лучше все-таки ориентироваться на такой здравый конструктивный пессимизм, нежели закладывать те параметры, которые ни к чему хорошему не приведут.

Владимир Гамза.   Плюс рост стоимости недвижимости, конечно.

Владимир Ермолаев. Ну, конечно.

Владимир Гамза.   Спасибо.

Владимир Ермолаев. Проект презентовался в областном Правительстве и был поддержан. И более того, буквально через два месяца, наверное, мы начнем процедуру придания проекту статуса приоритетного. Это позволит нас на первые пять лет освободить либо от аренды за земельный участок, либо от налога на прибыль первые годы, либо от налога на имущество. До начала нашего заседания были розданы вот такие проекты, брошюры по презентации нашего проекта. Если у кого-то есть желание, то, пожалуйста, ко мне я прошу подойти, мы меняемся контактными телефонами, и в скором времени, буквально через пару дней у вас это будет в электронном виде. Спасибо

Владимир Пономарев.   Спасибо большое. Сейчас слово предоставляется Виктору Ивановичу Зайцеву, директору по стратегическому развитию и маркетингу горнолыжного комплекса «Манжерок». Я предпошлю его доклад следующей информацией. Примерно две недели тому назад Министерством регионального развития, а точнее, общественным советом при Министерстве регионального развития обсуждалась долгосрочная концепция регионального развития Российской Федерации, на котором в основу концепции был положен основной параметр – это выравнивание уровней экономического развития регионов Российской Федерации, которое в последние годы достигло катастрофического состояния. По многим параметрам в 100 и даже в 200 раз различие достигло между регионами Российской Федерации. И в этом плане была поставлена задача – искать внутренние возможности каждого региона по региональному развитию. И в этом плане одним из важнейших резервов в нашей стране является развитие туризма, спорта, и вообще создание новых курортов. В этом плане это пионерский проект. Ну, олимпиаду мы выводим за рамки, поскольку это вообще общеземской проект. А в данном случае это проект российский. Кто не бывал на Алтае, тот должен там побывать. Это сказочное место, и действительно, его… бурить скважины, добывать нефть бессмысленно, мы испортим просто всю экологию. Поэтому нужно искать такие проекты, которые позволят, не нарушая экологии, развивать регион. Я прошу прощения, что я должен был об этом все-таки сказать. То есть Вы на самом деле вписываетесь в ту долгосрочную стратегию развития государства, которая инициирована президентом Российской Федерации в настоящее время.

Виктор Зайцев. Спасибо, Владимир Николаевич за предварительную презентацию нашего проекта. Действительно, в общем, есть такой достаточно серьезный проект. Мы в большей степени с информационной точки зрения представляем этот проект для того, чтобы наши сибирские дела как-то в Центре были виднее и, может быть, кого-то заинтересуют. Дело в том, что горнолыжный комплекс, если говорить про Алтай, то это достаточно интересный регион, но на сегодняшний день он действительно дотационный. Население Горного Алтая – 200 тысяч человек. Соответственно, промышленности практически нет никакой. И этот регион является дотационным с точки зрения бюджета. С другой стороны, он окружен промышленно развитыми регионами – это Кузбасс, Новосибирск, Алтайский край, Омская область, Томская область, Красноярск. То есть это регионы, у которых с доходами все нормально, и есть другая проблема – транспортная доступность мест отдыха оставляет желать лучшего. Соответственно, весь Сибирский регион, в первую очередь, куда едет отдыхать – это на Алтай. И мы, изучив эту ситуацию на рынке, взялись за строительство именно отрасли. То есть мы в этом смысле скорее больше не строители, а где-то девелоперы, а где-то создатели новой отрасли именно отдыха.

(Следующий слайд). Расположение Республики общее – можно сориентироваться. К сожалению, далеко не все знают, что у нас вообще есть Республика Алтай отдельная, а во-вторых, где она находится. Это южная часть, к югу от Алтайского края. (Следующий слайд). И достаточно интересна сама республика своими ресурсами природными, и сегодня та удаленность, и та неразвитость промышленная, которая у Республики есть, мы ее пытаемся как раз развернуть в ее преимущество. Потому что это действительно экологичное место, это действительное уникальная природа, куда еще не добрались промышленные руки человека.

Владимир Пономарев.   И Слава Богу.

Виктор Зайцев. Да. На своем проекте, по крайней мере, мы стараемся как раз вот этот симбиоз природы и новых промышленных строительных технологий соблюсти так, чтобы все-таки это было органично и внешне, и внутренне.

(Следующий слайд). Ну, вот еще раз. Регион, который нас окружает – это наши потенциальные потребители на сегодняшний день по отдыху. (Следующий слайд). Вот так он будет выглядеть, это курорт, через несколько лет. Средняя часть где-то в объеме трети этой горы будет освоена к середине следующего года. Горнолыжная часть будет освоена к этой зиме, и, соответственно, кататься по трассам можно будет уже этой зимой. Комплекс первой очереди рассчитан на посещение 1,5 тысяч человек одновременно. В общем, все четыре очереди, которые запланированы, рассчитаны на 12–15 тысяч человек одновременного посещения в день. Под это строится не только инфраструктура отдыха и развлечений. Это и гостиничные комплексы, это и сфера питания. То есть полный комплекс, чтобы можно было приехать, отдохнуть, и, соответственно, не только активный отдых, но и пассивный. То есть отдельная история – пантовые ванны, вообще своя spa–индустрия Алтая, которая тоже будет представлена на этом курорте, и европейский сервис, который мы привыкли ассоциировать со spa–процедурами, он тоже там будет представлен.

(Следующий слайд). Вот тут кратко, что мы будем строить. Значит, первая очередь – восемь горнолыжных трасс, один четырехместный кресельный подъемник, три бугельных, и системы снижения искусственные, потому что на Алтае не всегда может хватать сейчас снега. Но это как бы просто уже требования на сегодняшний день еще и экономические потому, что искусственный снег продлевает сезон – начинается раньше, заканчивается позже.

(Следующий слайд). Летняя программа на сегодняшний день на Алтае, в общем, и без нас организована, по большому счету, потому что сегодня статистика говорит о том, что миллион людей за лето проходит через этот регион. То есть миллион туристов приезжает туда оставить свои деньги. Это денежный поток, которым нужно правильно распорядиться. И следующая задача стоит, чтобы эти условия были не просто палаточные, как это в большинстве сегодня. Тридцать процентов из этого миллиона – это палаточные туристы, это дикий туризм, который организовывает сам себя. Но чем дальше, тем больше возникает претензий или требований по условиям размещения, хорошим гостиницам, хорошему сервису. И мы включаемся именно в этот сегмент рынка, то есть создаем именно трех–, четырёхзвездочный сервис по нашим стандартам внутренним для того, чтобы люди уже достаточно платежеспособные могли отдохнуть на Алтае.

(Следующий слайд). Соответственно, так как мы создаем большой комплекс практически на ровном месте, нам приходится, в первую очередь, вкладываться в инфраструктуру. То есть это и централизованная вода, канализация, электроснабжение, что для Республики является некоторой проблемой, но, тем не менее, у нас все вопросы по инфраструктуре решены. (Следующий слайд). Решены они, в первую очередь, благодаря Республике как раз. Республика понимает свое положение, понимает свою экономику, и, благодаря тому, что такое небольшое Правительство, небольшая республика, которая вполне управляема, она достаточно оперативно многие вопросы решает. Вот если говорить про инфраструктуру, то очистные сооружения, водозабор строить планируется именно за счет Республики. То есть мы сейчас какие-то вложения свои делаем где-то немножко на опережение, потому что бюджетные все решения, они не всегда быстро происходят. Но Республика нам активно в этом месте помогает. Ну, и плюс ко всему, как раз благодаря нашему проекту, на территории появилась особая экономическая зона, одна из десяти, в которой вопросы инфраструктуры тоже будут решаться за счет еще и федеральных вложений. Вот такие основные преимущества, то, что на сегодняшний день нам позволяет рассчитывать на интерес и доходность этого бизнеса. Я еще раз повторю, что мы создаем именно отрасль. Соответственно, в этой ситуации получается, что, если говорить о том, как мы взаимодействуем с властью в этом регионе, то нужно отметить, что мы, в отличие от предыдущего докладчика, не очень рады большому количеству рабочих мест, которые нам приходится создавать. Потому что реально нам нужно будет две трети работников просто привезти туда. Потому что мы их там не найдем. 

Из этих 200 тысяч человек, которые проживают на территории, в первую очередь, понятно, что сельские жители, в городе проживает порядка 50 тысяч человек, и, в общем, с туристическим сервисом это будет отдельный вопрос, как их обучать. Они, в общем, не особенно к этому предрасположены. Если мы хотим сделать хороший европейский сервис, соответственно, нам придется обучать всех, кто будет готов к этому, и все равно привозить.

Следом за этим мы на сегодня уже строим общежитие, мы сегодня начинаем рассматривать варианты жилых комплексов, потому что, даже в первую очередь нам нужно будет привезти и расселить порядка 400 человек только собственного персонала, который может быть вахтовым методом, может быть на «постоянку» туда принят, но 400 человек нам нужно будет просто расселять.

Соответственно, если говорить о дальнейших очередях, статистика приблизительно такова. На 12-13 тысяч туристов, которые будут ежедневно посещать этот комплекс, порядка 60, то есть около 8 тысяч – это обслуживающий персонал. Соответственно, делайте выводы по поводу того, насколько там будет востребовано жилье, насколько там будут востребованы все остальные инфраструктурные и обеспечивающие отрасли. Дальше, следом за этим, это питание, это магазины, это, опять же, экономика республики.

Вот, в принципе, наверное, о проекте вкратце все. Еще один слайд, следующий. Вот те проекты, которые на сегодняшний день мы предполагаем и предлагаем для реализации, мы взялись за достаточно серьезный, большой кусок коммерческого проекта. В первой очереди, на сегодняшний день, мы инвестируем 2 с половиной миллиарда рублей собственных средств и заемных средств Сбербанка для реализации этого проекта. Сбербанк оценивал наш бизнес-план, инвестиционный кредит семилетний, и Сбербанк, на сегодняшний день, выдавая этот кредит, подтвердил вообще интерес к этому проекту и готов выдавать инвестиционные кредиты на таких же условиях всем, кто будет приходить на эту площадку. Потому что оценка самого проекта уже прошла экспертизу, поэтому все, что дальше там будет происходить, Сбербанку не в новость. Соответственно, если кто-то будет заинтересован именно в развитии бизнесов на этой площадке, то, соответственно, проблемы со Сбербанком мы постараемся помочь решить.

Соответственно, первую очередь мы построим, так или иначе, сами, без какой-либо помощи, но, с другой стороны, площадка будет интересно работать, чем больше народу она сможет обслужить. Соответственно, чем быстрее мы сможем построить гостиничный комплекс и развить дальше очереди по горнолыжным трассам, по другим направлениям отдыха, быстрее будет эта площадка давать отдачу и бизнесу там будет интереснее находиться. Поэтому мы сегодня предлагаем к реализации несколько инвестиционных проектов, именно как держатели генплана, держатели площадки. Мы можем предоставить землю в долгосрочную аренду, мы можем продать землю под эти проекты, у нас есть ряд проектов.

Вот это уже покрупнее, более серьезные проекты. Это то, что мы в ближайшей очереди просто видим. Могут быть еще какие-то мысли или предложения по этому поводу, о развитии бизнесов на этой площадке. Мы готовы их обсуждать и выслушивать. Для нас важно, чтобы, с одной стороны, пришли инициативные люди и взяли на себя какой-то проект, соответствующий всем условиям по собственности, обеспечивающими гарантии вложений. С другой стороны, если параллельно несколько крупных или средних структур займутся развитием этой площадки, просто будет интересно всем, и думаю, что никто не останется внакладе. 

Наверное, все.

Владимир Пономарев.   Спасибо большое. Прекрасный проект. И главное, что здесь есть возможность очень многим поработать. 

Следующий докладчик у нас – Береговских Анна Николаевна, генеральный директор ассоциации компаний «Град», тема: «Роль комплексного градостроительного проектирования в инвестиционном освоении территории». Пожалуйста.

Анна Береговских. Уважаемые коллеги, добрый день. Я представлю сейчас, наверное, несколько иной ракурс, иное видение все той же замечательной проблемы, в которой мы с вами сегодня находимся. Это достижение целей по созданию благоприятной среды жизни и деятельности людей, что является конституционным определением. Но в то же время, наверное, все-таки немножечко представлюсь, прежде чем перейду к теме. 

Я представляю сейчас ассоциацию градостроительных компаний города Омска. Основное предприятие – это институт территориального планирования «Град». У нас работает 150 человек, исключительно в теме разработки градостроительной документации. Работаем мы сегодня на территориях 17 регионов России, от Южно-Сахалинска до Санкт-Петербурга, по основным видам деятельности. 

Первая и самая главная – это разработка комплексных проектов управления развитием территории. В чем особенность? Всем известно, что такое генеральные планы, все много знают о проектах планировки, о правилах землепользования и застройки. Немножко меньше знают об информационных системах обеспечения градостроительной деятельности, об автоматизации деятельности органов архитектуры и градостроительства знаем еще меньше, еще меньше видели. 

В данном случае реализуется подход, и достаточно успешно, на протяжении последних пяти лет, по объединению всей этой темы в единый инструмент – автоматизированный инструмент управления развитием территории, который содержит в виде баз данных всю необходимую градостроительную документацию, информацию как о современном состоянии территории, так и о принятых решениях на всех уровнях градостроительного проектирования. Что, безусловно, после внедрения, как вы уже понимаете, обеспечивает преодоление административных барьеров и снижение тех самых коррупционных рисков. Но, безусловно, такой результат мы можем иметь только при доброй воле власти в тех регионах, где работаем. Если власть не хочет, она такой проект никогда в жизни реализовывать не станет.

Второе направление – это научно-исследовательская деятельность. Мы выполнили ряд проектов по развитию методологии комплексного градостроительного проектирования по заказу Министерства регионального развития, выпустили двухтомник, учебное пособие, и в этом месяце уже выходит третий том, с общим названием «Управление развитием территории». 

Первый том – градостроительная документация для проектировщиков, второй том – нормативно-правовое обеспечение градостроительной деятельности для всех участников градостроительных отношений, третий том – исключительно для заказчиков. И адресовано как государственным заказчикам, так, я думаю, будет интересно и вам, представителям бизнеса, потому что сейчас перейду к теме, наиболее для вас значимой, это будет чуть попозже. Третий том называется: кому какая и зачем нужна градостроительная документация. Это самая главная позиция для развития нашей методологии. То есть мы должны делать то, что нужно, то, что максимально отвечает на вопросы нашего потребителя.

Третья тема – это образовательная деятельность. Мы на нашей территории проводим учебные курсы для разных целевых аудиторий. Это для заказчиков, для работников служб органов архитектуры и градостроительства, для муниципальных юристов, для руководителей муниципальных образований. На нашем сайте вся информация есть.

И следующий вид – это общественная деятельность, это, безусловно, популяризация градостроительной деятельности вообще. Сегодня уже много говорили, эта тема наиболее актуальная, безусловно, сегодня – это создание саморегулируемых организаций. В то же время я представляю здесь Гильдию градостроителей России, учрежденную ведущими на сегодня градостроительными предприятиями в России – это четыре предприятия из Санкт-Петербурга, это наш институт, это ростовский институт, но тоже на сайте есть вся подробная информация. 

Я официально представляю интересы гильдии, потому что являюсь заместителем председателя совета гильдии градостроителей России и несу полную ответственность за разработку национальных градостроительных стандартов, за разработку предложений по совершенствованию как федерального законодательства в области градостроительной деятельности, также и методических рекомендаций для субъектов и муниципалитетов.

Ну, и следующая, пятая – тоже мы сегодня просто не можем не говорить о кадровой проблеме, и всем известно, что 20 лет Россия не разрабатывала градостроительную документацию вообще. Высшие учебные школы закрыли кафедры градостроительства, и нам ничего не остается делать, как на постоянной основе создавать еще учебные центры внутри себя, набирая молодых, талантливых, активных людей и доучивать их уже внутри себя. Поэтому в рамках стратегии развития предприятий такой пятый пункт является базовым, основным, на одном уровне с общими производственными задачами.

И дальше. Теперь, наверное, сразу хочется вернуться к той теме, что же такое вообще город, и о роли инвестиционных проектов – это все надо быстро пропускать. Лучше я немножко поговорю  с вами по картинкам, понимая, насколько мало времени у нас уже есть. 

В основе комплексного подхода, естественно, видится понимание города, как комплексной системы, объединяющей целями, задачами всех участников градостроительных отношений. Это власть, это население, прежде всего. И в этом… прежде всего, отношение власти и населения. Власть, в лучшем смысле, безусловно, обязана создавать благоприятную среду, власть обязана создавать гармоничное пространство, удовлетворяя потребности населения. 

И здесь выходят другие отношения, это власть и бизнес, а бизнес, как ни говори, при всех наших лучших чувствах, при максимально гражданской позиции, тем не менее, наша цель – мы тоже представляем бизнес, просто в несколько иной сфере – сфере проектирования. Но, прежде всего, мы должны научиться, иначе у нас просто ничего не получится – наша цель – это получение прибыли, получение максимального экономического эффекта от нашей деятельности. А следовательно, мы на сегодня в наших проектах должны учесть максимально все возможные ситуации, для того чтобы предложить вам заказчику, инвестору, наиболее эффективный проект. 

И здесь я бы хотела обратить внимание на то, что на сегодня современный градостроительный проект – он никакой не проект вообще, если он содержит исключительно планировочные и инженерные решения. Он обязан сопровождаться организационным проект, обеспечивающим правовые шаги реализации этого проекта. Он обязан включать в себя расчеты по экономике, расчеты по предотвращению инвестиционных рисков.

И вот на этой схемке мы показываем место всех видов градостроительной документации в общей системе управления. Если мы говорим о генеральном плане, об обязательном документе, он для инвестора почти ничего. Он лишь определяет, скажем так, для общего развития. Дальше проекты планировки и межевания, правила землепользования и застройки. Вот на этих документах, наверное, следует… особое внимание на… я бы хотела сразу же сказать, что эти документы мы рассматриваем в едином комплексе знаний, наряду с программами инвестиционного освоения, системами оценочного зонирования расчета платежей за землю, с реализацией приоритетных национальных проектов. И если мы выстраиваем общую логику такого проекта, то можем просчитать и доказать муниципалитету ту прибыль, которую получит общество, реализуя такие инвестиционные проекты. 

И сейчас я просто на примере покажу некоторые из них. Вот это тоже, наверное, можно пропускать, здесь речь идет об… наверное, о главных акцентах, которые должны… обязательном учете тех преимуществ и тех недостатков различных инвестиционных площадок. И мы на сегодня рассматривали, наверное, два основных направления: это новые незастроенные земельные участки и земельные участки застроенных территорий – взвешивая «за» и «против». И в различных регионах ситуации разные до «наоборот». 

То есть где-то мы имеем, действительно, возможность просчитать риски и показать суть движения в качестве развития территории, учитывая, естественно, будущие отношения, скажем так, по правам третьих лиц, по возможностям инфраструктур. А в других регионах, как тоже уже бывший сегодня на экране Ханты-Мансийск, не может сегодня найти возможность развивать центр города, потому что не существует реальных инструментов для преодоления тех самых прав третьих лиц. И город идет на вложение в десять раз больше по деньгам, осваивая сегодня неудобные, непригодные для строительства территории за городом. 

То есть эта тема, конечно, сегодня наиболее сложная, и поэтому мы не можем предложить другого пути, как единовременную разработку. Сначала мы должны просчитать, есть вообще смысл, есть вообще возможность в освоении той или иной территории, а потом уже будем говорить об архитектурно-планировочных, об инженерных решениях. 

Мы сейчас заканчиваем, хорошо. Мне, наверное, нужно здесь пройти просто по примерам. И говорим, естественно, о согласовании взаимных интересов, об ускорении, о преодолении препятствий по согласованию решений, и таким образом выглядят работы. Это основное планировочное решение, со всеми показателями. Кому интересно, мы можем очень подробно все это показать. Это утверждаемая часть проекта планировки, объемно-пространственное решение. Это у нас сейчас примеры по Новому Уренгою идут. Тут, конечно, сложные взаимоотношения, которые хотелось бы представить, обсудить. Но такой возможности у меня нет. 

И, наверное, сейчас последний пример. Мы как раз к нему подходим. Это, можно сказать, уже реализованный проект, разработанный нашим институтом в рамках приоритетного национального проекта. Это жилой комплекс Новая Ижора, весь комплекс работ был сделан за 3-4 месяца. И год, как мы приступили к этому проекту. Сегодня в 300 домов уже просто заселено. А это процессы работы.

Наверное, я, пока заканчиваются слайды – их можно смотреть, поблагодарю вас за внимание, и буду рада сотрудничать со всеми, кто пожелает. Спасибо огромное.

Владимир Пономарев.   Спасибо огромное, Анна Николаевна. Удачи вам. 
Владимир Пономарев.  Следующий выступающий у нас – ЗАО «Русская сказка», Лешин Александр Иванович. Такое длинное название, я думаю, уже сам представится.

Александр Лешин. Лешин Александр Иванович, строительная компания ЗАО «Русская сказка», Санкт-Петербург. Я, наверное, уложусь даже короче, чем отпущено. Дело в том, что, конечно, готов сказать больше, но в связи с тем, что все так коротко…

Мы на строительном рынке с 1994 года. На этот форум меня привело то, что мы где-то три года назад, понимая, что все-таки рынок будет расширяться, и именно в плане малоэтажного домостроения взяли за основу технологию… ну, строят, в то же время, и большие дома. Мы взяли технологию несъемной опалубки, построили завод. И мы сегодня хотели бы просто презентовать тем людям, которые уже сейчас будут осваивать новые территории и применять малое домостроение. Если кому интересно, ролик пройдет буквально две-две с половиной минуты. И если кому будет интересно, потом обратитесь, и мы готовы к сотрудничеству, готовы работать по всей территории России. То есть мы и на сегодняшний день работаем по всей территории России. То есть у нас комплексные бригады, полностью мобильные, перемещаются по всей территории. Пожалуйста, если кто желает, то может все координаты у нас взять на сайте и у нас здесь.

Что еще хочу сказать, коллеги? Вот мы уже два дня здесь, на этом кворуме. Так понимаем, что строим мы все, похоже, вопреки всему. Поэтому пожелаю вам большего терпения и большей целеустремленности. Ну, и, естественно, вот такие собрания, конечно, нужны, где мы должны поддерживать друг друга, иначе наш строительный комплекс, конечно, не выстоит.

Поэтому спасибо, приглашаю вас посмотреть видеоролик, и, если кого заинтересует, пожалуйста, подходите.

Владимир Пономарев.   Спасибо. Погромче.

(Просмотр ролика).

…это управляющая компания строительного холдинга **. * для достижения целей строительства доступного, качественного, экономически выгодного в эксплуатации *. 

Градостроительную функцию холдинга выполняет фирма «КМ-Союз». «КМ-Союз» – это опытная строительная компания полного цикла, положительно зарекомендовавшая себя на этом рынке. «КМ-Союз» занимается строительством домов малой и средней этажности и выполняет весь комплекс строительно-монтажных работ, что называется, от «А» до «Я». Кроме того, «КМ-Союз» – организация, которая уже не один год специализируется на строительстве жилья гражданского назначения по технологии несъемной пенополистирольной опалубки. 

Производственной базой холдинга является фирма «Евродом-Плюс». Эта компания достойно(?) занимается производством несъемной пенополистирольной опалубки на новейших формовочных машинах фирмы *, Германия. Европейское качество и проверенная временем технология, отвечающая всем высочайшим стандартам, гарантирует успешное строительство зданий гражданского назначения. Стандарты предприятия и альбом технических решений были разработаны при содействии центрального научно-исследовательского института строительных конструкций имени *.

За реализацию проекта * отвечает компания «Мега-формат» – молодая и динамично развивающаяся проверенная организация, которая работает в одном из приоритетных направлений: проектирование жилых и общественных зданий. Координирующей и объединяющей * данных организация является управляющая компания «Русская сказка», имеющая опыт и зарекомендованная участием в успешных строительных и инвестиционных проектах в Санкт-Петербурге. 

Являясь профессионалами каждый в своей области, участники холдинга за время совместного сотрудничества пришли к выводу, что в настоящее время на рынке строительных компаний преимуществом пользуются организации, успешно продвигающие и внедряющие в строительство современные научные технологии. Путем анализа мы пришли к выводу, что оптимальной технологией строительства домов малой и средней этажности является технология несъемной пенополистирольной опалубки. 

Выбор в пользу этой технологии был сделан по ряду * преимуществ. Необходимость в тяжелой строительной технике отсутствует. Опалубка выполняет двойную функцию: непосредственно как опалубка и незаменимая, необходимая функция – *. Стены, изготовленные по данной технологии, дают значительно меньшую удельную нагрузку на фундамент, что упрощает строительство уже на начальных этапах. Достаточно обычного ленточного *. 

Стоимость квадратного метра стены с использованием несъемной опалубки примерно в полтора раза ниже стоимости стены из кирпича, что делает строительство коттеджей и домов более доступным в ценовой политике. Именно поэтому выбор технологии несъемной пенополистирольной опалубки оправдывает себя, открывает новые возможности. Технология несъемной пенополистирольной опалубки – это быстрое строительство теплых монолитных домов. 

Строительство дома по такой технологии очень похоже на работу с детским конструктором «Лего». Смотрите, вот такой небольшой комплекс из двух пятиэтажных домов был возведен всего за один год. А этот комфортабельный коттедж площадью более 400 квадратных метров – за полтора месяца. Стоимость возведения домов по технологии несъемной опалубки на порядок ниже, чем по обычной монолитной технологии. А прочность готовой конструкции позволяет строить дома в сейсмически нестабильной зоне. При строительстве домов по такой технологии отсутствует необходимость дополнительного утепления фасадных стен здания. * просто обложить кирпичом или оштукатурить.

«Русская сказка» строит монолитные многоэтажные дома по всей России. В наших домах тепло зимой и прохладно в летний зной. Технология несъемной пенополистирольной опалубки является разумным компромиссом между условиями тепло- и энергосбережения, прочностью, долговечностью и скоростью строительства. «Русская сказка» – мы заботимся  о вас и готовы сказку воплотить в жизнь.

Владимир Пономарев.   Действительно, русская сказка. Спасибо.

Владимир Пономарев. Группа компаний «Олимп». Пуговкин Алексей Юрьевич. Готовится Кадыров Абунасыр. И следующий – Колотузов Владимир. И завершение – «ИРВИК», Зубарев Виктор… А кто будет? «ИРВИК» есть? Так, долго будет подготовка? Может, мы следующего выпустим? Прошу. Кадыров Абунасыр Магомедович, Махачкала, строительная компания «Столица». Пожалуйста.

Абунасыр Кадыров. Уважаемые коллеги, как только что сказал представитель компании «Русская сказка», строим, действительно, вопреки, а не благодаря тому, что нам помогают. Но на что хотел обратить ваше внимание, в том числе и по событиям, которые происходят последние несколько дней, после реорганизации РАО «ЕЭС». 

Один единый такой российский монополист превратился в полтора или два десятка маленьких монополистов, которые совершенно изменили ситуацию на рынке строительства жилья. Поскольку мы строили и строим жилье в Санкт-Петербурге с 1991 года, в Москве, сейчас по югу России, в данное время производство где-то около  миллиона 100 тысяч квадратных метров жилья. 

Вот на нас это обрушилось, наверное, в большей степени, таким неожиданным образом. И десятки наших строящихся объектов, где мы продлеваем техусловия, отключаются от воды, электричества, где-то получается договариваться, где-то нет, и я согласен с заключением наших коллег, в том числе Агентства малоэтажного строительства, кажется, называется. Что тысячи российских фирм на наших глазах за последние несколько дней уже выброшены с этого рынка. Тысячи фирм. 

Поэтому, я считаю, главной задачей этого нашего конгресса – чтобы мы собрались, подумали, обсудили ситуацию, и куда мы должны выйти, с каким предложениями, чтобы ситуацию изменить. Вот очередная встреча руководителей ряда строительных компаний, в том числе, мне кажется, именно руководство Ассоциации строителей России должно быть на этой встрече с президентом России. Мы должны довести до руководства страны, что сейчас произошло, и как нам выйти из этой ситуации. Поскольку я считаю, что монополии, маленькие или большие, созданы нашим родным государством, – а мы и есть государство – нам как-то надо, не вступая в конфронтацию, в части экономики с другой частью, надо разработать пути выхода из этой ситуации. Когда за то, чтобы продлить, пролонгировать техусловия, от которых вы все, наверное, просыпаетесь в холодном поту, нам предъявлены счета на многие сотни миллионов рублей. Где мы уже даже выполнили эти условия. 

Вот в продолжение истории по образованию могу сказать, в продолжение этой политики или мы выработаем какие-то рецепты решения вопроса. Доведем до президента, до правительства, и решим. В следующем году будет наш очередной, пятый, конгресс, коллапс, крах всей строительной отрасли России. Поскольку все, что зарабатывают банки, застройщики, компании, перетекут энергетикам, нашим уважаемым коммунальщикам, но, в конечном итоге, проиграют и они, поскольку будет всеобщий крах – то, что происходит на наших глазах сегодня.

Как историк по образованию, могу сказать, итог всей нашей столетней работы, две-три цифры: в Китае в 1890 году было ровно столько, сколько было в Российской империи: примерно по 130 миллионов человек в России, 130 миллионов человек в Китае. Сейчас там полтора миллиарда, здесь у нас около 130, наверное, с чем-то. Итог – что наше государство, видимо, более успешно воевало с нашим населением, чем китайское государство. 

Сейчас все-таки политика государства определяет, как мы должны строить, из чего строить, и разрешать нам строить. И то, что мы в общении с коллегами-строителями, что сам процесс строительства жилья – это примерно 10% расхода энергии, сил строителей, чем получить разрешение на строительство этого дома у государства и получить разрешение на сдачу этого дома. Смотрите, в каком ситуации мы оказались. Для нас строить – это праздник, мы можем строить. Поэтому очередную нашу встречу с руководством нашей страны мы должны провести и прийти на эти встречи с готовыми рецептами решения этих проблем. 

Я являюсь председателем президиума «Деловой России» по Дагестану, участвую в работе и в Москве. Вот от имени конгресса мы должны уже с рецептами подойти к руководителям нашей страны, которые понимают, какая сложилась ситуация. Но если рецепты исходят от нас, им легче будет принять решение и выйти из этого тупика.

Благодарю вас.

Владимир Пономарев.   Спасибо. Готовы? Да, пожалуйста. Еще раз, группа компаний «Олимп», Пуговкин Алексей Юрьевич. Пожалуйста.

Алексей Пуговкин. Добрый день. Наша презентация будет, в основном, ориентирована на представителей банковского сообщества. Связано это с чем – на данный момент компания пытается, как уже было сказано, привлечь именно долгосрочное финансирование, то есть на срок два-три года. Особенно актуально для строительной отрасли, потому что уже обычное кредитование, пополнение оборотных средств, действительно, отнимает массу времени, каждый год приходится делать перекредитовки, предоставлять громадное количество залогового обеспечения, техники и прочего.

Итак, кратко расскажу о группе компаний «Олимп». Группа компаний «Олимп» образована в декабре 2003 года, это достаточно молодая команда, и охватывает все виды деятельности, связанные с полным производственным циклом. Это инвестирование, девелопмент, выполнение функций заказчика, застройщика, генерального подрядчика, а также управляющей компании. 

Один из наиболее важных проектов нашей группы в городе Иваново – это строительство элитного жилого квартала «Континент». Здесь на карте можете видеть, площадь Пушкина, это самый центр города. Концепция проекта заключается в предоставлении условий, так скажем, загородной жизни в центре. То есть это полностью автономный элитный жилой комплекс. Включает в себя четыре жилых дома. Также отчетливо видно, будет огороженная территория, охраняемая, благоустроенная, придомовая территория. Подземные гаражи, паркинги, каждый дом имеет автономное отопление и плюс очень развита инфраструктура, то есть все, что необходимо для не просто комфортной, а для элитной жизни, в квартале предусмотрено. 

Здесь вы видите первые два объекта. Один из них, жилой комплекс «Континент-1», уже введен в эксплуатацию, «Континент-2» будет введен в следующем году. Более подробно мы сегодня остановимся на проектах строительства третьего и четвертого объектов.

Более подробно на третьем объекте. Объект включает в себя квартиры, офисные помещения, торговые блоки, это здания переменной этажности, общая площадь более 22 тысяч квадратных метров. Объем инвестиций в проект оценивается в размере 622 миллиона рублей, и планируемый срок ввода в эксплуатацию – третий квартал 2010 года. Заемное финансирование, необходимое для реализации проекта, как вы видите, составляет порядка 140 миллионов рублей сроком на 27 месяцев. Представители банковского сообщества могут оценить, что, в принципе, менее 30% от стоимости проекта мы хотим профинансировать за счет заемных средств. То есть 70% – это, фактически, собственные средства.

Аналогичный объект, «Континент-4», здесь площадь уже меньше, совокупная – около 10 тысяч квадратных метров. Объем инвестиций также менее значителен – 270 миллионов рублей, но зато здесь более быстрые сроки ввода в эксплуатацию: 4 квартал 2009 года. И в районе 100 миллионов рублей потребности заемного финансирования на 18 месяцев, то есть полтора года. 

На следующем слайде вы можете видеть некоторые финансовые показатели. Как видите, рентабельность по чистой прибыли от проекта находится на уровне 35-36%. И общий объем заемных средств – 240 миллионов рублей, при объеме инвестиций в 792 миллиона рублей. Надеемся заинтересовать банки таким предложением. На наш взгляд, есть все необходимые условия для финансирования проектов. Доля заемных средств очень невелика, разумные сроки реализации и надеемся, что все-таки удастся получить именно длинные ресурсы, чтобы спокойно и с уверенностью строить объекты.

Владимир Гамза.   Спасибо. Вы знаете, я скажу откровенно. Сегодня банки с удовольствием возьмут ресурсы под 16% годовых сами. Не долгосрочные, конечно, а для поддержания ликвидности. Вы, наверное, знаете, что ставка рефинансирования почти каждый месяц Центральным банком поднимается. Государство предлагает деньги, на сегодняшний день, почти под ставку рефинансирования, короткие деньги и так далее. Есть же ставка по кредиту, а есть эффективная ставка по кредиту или полная стоимость кредита – это очень разные вещи. Конечно, можно нарисовать 16% годовых по кредиту, а сколько на самом деле будет стоить этот кредит, – это уже другой вопрос. 

Я думаю, что откровенно надо сказать, сегодня реально 16% годовых возможно только в двух банках: Сбербанк и Внешторгбанк. Внешэкономбанк я не беру, потому что он не кредитует. Хотя там ставка, может быть, еще ниже, но реально – давайте смотреть правде в глаза – такая ставка возможна только в двух банках. Если ваши проекты и вы сами готовы для того, чтобы получить такое финансирование в этих банках, мы готовы вам в этом помочь. Но это будет тяжело, долго, с выматыванием, с желанием бросить все и так далее. Но там эти ресурсы есть. В коммерческих банках, которые, в основном, на сегодняшний день, живут за счет привлеченных ресурсов населения, таких ставок пока не будет. Спасибо. 
Владимир Пономарев.   Спасибо большое. Я, во-первых, хотел бы сделать несколько объявлений в заключение. Одно несколько содержательное.

Во-первых, инвестиционно-строительный клуб – мы третье заседание провели и будем продолжать дальше. Мы здесь, пока вы работали слушая, докладчики работали стоя, докладывая, мы с Владимиром Андреевичем здесь тоже работали, а потом я выходил, разговаривал с генеральным директором «МЭИР-Груп». И я так понимаю, что мы, в общем, договорились, что одно из следующих, а может быть, и следующее заседание инвестиционно-строительного клуба мы проведем в рамках банковского форума, который традиционно раз в год организовывает ассоциация региональных банков.

Мне кажется, у нас пока не все получается. Вообще, смысл такого клуба, в нашей мысли, был такой: чтобы сюда привыкли приходить и банкиры, и строители. Да, какие-то доклады, наиболее интересные проекты, сегодня вы видели, качество проектов было очень интересное. Но смысл в том, чтобы садились, и потом банкиры обсуждали. 

Многое из этого есть, потому что даже те банкиры, которые были, уже подошли к Владимиру Андреевичу. Он сам записывал очень много проектов, то есть к нему можно обращаться и как к банкиру, и как к первому вице-президенту Ассоциации региональных банков. Подходили к Андрею Владиславовичу Баженову, к «ВЭБу», но пока нам не удалось, все-таки, сделать достаточно плотное банковское сообщество, чтобы приходило к нам. Поэтому, может быть, имеет смысл, действительно, нам выехать в Сочи к банкирам, которые там, в свою очередь, испытывают недостаток нас, строителей. Это одна вещь.

Второе – мы, действительно, с «АЭРгрупп» будем в конце года проводить всероссийское совещание строителей, повторяя то, что было наработано еще с времен Ельцина, с 1996 года, по 2003 год. Темой его будет саморегулирование, но в нем мы предполагаем два дня. 

Один день пленарный, где основная тема – это саморегулирование, чтобы рассказать строителям и администрации, как выстраиваются… как подойти к организации саморегулируемых организаций. 

А второй день – это секционные заседания, причем по самым разнообразным направлениям, и там наверняка будет тоже одно из заседаний инвестиционно-строительного клуба. Предполагается это в Кремле, хотя не ясно, сумеем мы эту проблему решить. Но, во всяком случае, предполагаем, что будет несколько тысяч строителей и представителей органов власти, для того чтобы можно было эти проблемы обсудить. 

Так что не все потеряно, так что те, кто не успел, кто еще хотел выступить, а из-за недостатка времени такой возможности не было – у нас еще будут встречи. То есть этот механизм консультации строительного сообщества по инвестиционным проектам и инвестиционным проблемам, кредитным проблемам, – это постоянно действующий механизм. Это первое.

Второе – мне хотелось выразить глубокую благодарность. Ясно, что не бюджет платит за подобные мероприятия – мы сами оплачиваем эти мероприятия. И хотелось бы выделить наших главных спонсоров, благодаря которым это удалось сделать. Это компания «Русская сказка», компания… я сейчас всех объявлю, вы сразу всем похлопаете, потому что они все равны и все молодцы и замечательно то, что они обеспечили нам возможность проведения этого клуба. Значит, это ЗАО «Русская сказка», ЗАО «Картгеобюро» и компания «Юграинвестстройпроект». 

Это второе. И уже последнее техническое замечание – это уже не замечание, а просто информация. Сегодня в 16 часов в зале заседаний состоится подписание программы совместных действий «Ответственный бизнес за ответственное партнерство между бизнесом и всероссийской политической партией «Единая Россия». В подписании принимает участие председатель Государственной Думы, руководитель Высшего совета всероссийской политической партии «Единая Россия» Грызлов. После подписания состоится награждение победителей конкурса «Истории успеха», а также праздничный концерт с участием звезд российской эстрады и фуршет. 

То есть деловая часть на этом заканчивается. Мы с Владимиром Андреевичем, наверное, поблагодарим за ваше терпение, такое количество времени посидеть.

Владимир Гамза.   Да, мы самые твердые «искровцы». Я только два слова хочу сказать. Во-первых, всем, действительно, огромное спасибо за терпение. Просто физически высидеть столько достаточно тяжело, а уж это все выслушать и воспринять и потом попробовать реализовать… 

Владимир Николаевич абсолютно прав. Пока банки и строительные компании, у которых есть инвестиционные проекты, ходят по разным сторонам улицы. Мы собираемся на свои банковские конференции, и в зале ищем, с кем бы поговорить, кого бы найти в качестве интересного клиента-партнера. Вы собираетесь, то же самое, в зале ищете, а есть ли здесь инвесторы, с которыми можно было бы это пообсуждать. Вот задача инвестиционно-строительного клуба как раз и заключается в том, чтобы это движение на улице сделать совместным, чтобы потоки не расходились, а все-таки позволяли создать определенную диффузию.

И то, о чем я говорил, мне кажется, позволит это сделать. Это формирование организованного рынка инвестиционных строительных проектов. И в рамках этого создание в самое ближайшее время сайта инвестиционно-строительного клуба позволит нам начать совместную работу в этом направлении. Я очень надеюсь на то, что мы это достаточно быстро сделаем, и к осени уже первые документы, на основании которых мы будем проводить эту работу, у нас на сайте появятся.

Спасибо всем огромное. Удачи вам, а самое главное – найти деньги.

Владимир Пономарев.   Когда банкир говорит: «Найти деньги», – и что это главная задача, значит, не все потеряно.
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