26. Прогноз рынка недвижимости.
Прогноз рынка недвижимости в Киеве,   который был составлен специалистами еще в начале года, полностью оправдал ожидания, которые сводились к незначительному повышению цен, и притом уже на почти готовое к сдаче жилье. Относительно предыдущего  года, когда рост цен составил более тридцати процентов, нынешний   «грозит» подорожанием всего в пределах десяти.    По сравнению со столицей, жилье, сдаваемое под ключ в других больших украинских городах, поднялось в цене почти на сорок процентов.  Новостройки Украины, уточняют специалисты, на начальном этапе строительства стоят на много, а точнее на тридцать с лишним процентов, меньше. Причем   тенденции значительного подорожания киевского рынка недвижимости коснулись не всех, а только наиболее крупных застройщиков. Прогнозируемое специалистами очередное ,до четверти и более, повышение стоимости квадратных метров, некоторые связывают с взлетом цен на строительные материалы и энергоносители. Но не все согласны с подобными предположениями.  Восемь процентов – такова оценка специалистов в отношении подорожания стройматериалов, а цены на жилье поднялись на двадцать пять. Разница существенная. Такой скачек цены на недвижимость связывается с ростом добавочных расходов на землеотвод, коммуникационное и другое обслуживание. Как показывает практика, надежды застройщиков на повышение цен на жилье, не всегда сбываются, а тотальное и постоянное их взвинчивание в условиях нестабильности рынка грозит   невостребованностью  готовой к продаже недвижимости. Проблема существенного, в размере двадцати процентов, понижения спроса на «первичку» в столице, специалисты, вплотную связывают и с подорожанием жилплощади и, что более существенно, с неопределенной и непрозрачной политической ситуацией в стране вцелом. А представители крупных финансовых структур, видят причину происходящего в перераспределении сегментов строительного рынка в пользу домовладений. Земля, учитывая тенденции обновленного рынка недвижимости, становится все более привлекательным объектом для капиталовложений. Первичное жилье в столице теряет свою привлекательность и для потенциальных вкладчиков и для потенциальных потребителей. 

Как уже отмечалось, рынок первичной недвижимости в регионах, переживает волнообразное повышение цен. А  специалисты констатируют, что  в основном выросли цены на квартиры эконом-класса и, опять же, в готовых к сдаче домах.

27. Цены на недвижимость в Украине.
Цены на недвижимость в Украине росли, растут и будут расти - в этом убеждены эксперты и представители строительных фирм. Причем, если  еще недавно традиционным лидером на этом рынке была столица, то в последнее время эстафетную палочку высоких цен на жилье у Киева приняли области. Застройщики,   постоянно  повышающие  цены на жилую недвижимость, оперируют весомыми аргументами: будь то политическая ситуация, подорожание земли, строительных материалов и т.п. Последние предположения, высказанные к будущему подорожанию жилья -  увеличение тарифов на    «голубое топливо», что скажется, как обычно, на себестоимость тех же строительных материалов, а, следовательно, и квадратного метра жилья. Исследования рынка   убедительно доказывают, что реальные цены на недвижимость составляют только  половину ее стоимости в окончательном варианте, а  оставшиеся пятьдесят процентов  - надбавки, сборы и комиссионные строительных и различных консультационных фирм. Суммы просто колоссальные. И на этом фоне опять звучат категорические заявления о нехватке жилого фонда, который, при увеличении его объемов, может положительно сказаться на остановке и даже, возможном понижении, роста цен. Сегодняшнее положение дел, характеризующее рынок недвижимости, по мнению компетентных лиц, показывает, что потребность в жилье в два раза выше реально предоставляемых объемов квадратных метров на душу нуждающегося населения. И этот дефицит определяет ценовую политику, как на первичном, так и на вторичном рынках жилья. Темпы строительства, как отмечают эксперты, неудовлетворительны на всей территории Украины. В сравнении с рядом европейских стран, где на каждого человека по закону  выделяется от тридцати квадратных метров жилья, в самом густонаселенном мегаполисе Украины, столице государства Киеве, при уже эксплуатируемом и учете планируемого до 2020 года жилищного строительства, объемы жилья составят чуть более двадцати пяти квадратных метров на каждого жителя. И, не смотря на катастрофическую нехватку столичного жилья, эксперты в очередной раз прогнозируют спад его строительства. Причину таких тенденций они видят в перераспределении рынка строительных работ, связанного с подготовкой Украины к феерическому футбольному шоу 2012 года. Ремонт уже имеющейся и возведение новой обширной и разнообразной инфраструктуры для проведения Чемпионата европейского уровня, требует больших сил и затрат.  Поэтому неизбежен  ожидаемый  отток строительных сил, а рынок недвижимости повышение цен и дефицит жилищного фонда.

28. Планирование бюджета на будущие постройки.
Украина готовится принять у себя Чемпионат Европы по футболу 2012 года . Уже сегодня в  Киеве, Львове, Одессе, Донецке и Днепропетровске, городах, готовых побороться за право принять у себя Евро-2012 года, разрабатываются программы, которые координально преобразят  рынок недвижимости и не только его. На осуществление этих программ предполагается потратить порядка  ста двадцати миллиардов гривен. Основная тяжесть финансовых расходов, по расчетам специалистов она составит более ста миллиардов гривен, ляжет на частных инвесторов, которые новостройками обновят рынок недвижимости Украины. Госбюджет профинансирует только десятую часть требуемых расходов, что составит чуть более двенадцати миллиардов, а местные бюджеты внесут  четыре с лишним миллиарда гривен. В соревновательной гонке предпочтение Кабинета министров Украины отдается все же Донецку и Днепропетровску . Причина – уже имеющиеся генеральные планы по подготовке городов к этому мероприятию.

Так, оценка планов подготовки Донецка к предстоящему в 2012 году в Украине Чемпионату Европы по футболу, проведенная госадминистрацией,  составит более двадцати миллиардов гривен и рассчитана на пять лет. Планы очень разнообразны: от реконструкции уже имеющегося до строительства абсолютно нового.  К примеру, расходы на ремонт дорожного полотна, зданий ж/д вокзала и аэропорта  составят более пяти миллиардов гривен. В проектах,   стоимостью чуть менее полутора миллиардов гривен, реконструкция уже имеющихся сооружений спортивного направления, а так же возведение нескольких  новых стадионов.   На первом месте, и по сумме предполагаемых затрат, а она составит двенадцать миллиардов гривен,  и по объему работ находится вопрос жилищно-гостиничного хозяйства. Предполагаемый объем необходимого гостиничного жилья разного уровня, по приблизительным оценкам экспертов, насчитывает приблизительно пять  тысяч помещений. В двадцати имеющихся на сегодняшний день в Донецке гостиницах, в общей сложности можно использовать  только треть необходимых помещений и те требуют серьезных капиталовложений. Этим займутся непосредственно инвесторы. Уже сейчас земля, на которой предполагается строительство новых гостиниц, вызывает интерес и пользуется спросом.  Этот рынок недвижимости и его перспективы привлекают пока только отечественных   заказчиков. Планируемую сумму денежных средств на работы по реконструкции и строительству, предполагается выделять из бюджета города – более миллиарда гривен, из госбюджета – около двух миллиардов, вклад областей составит около трехсот миллионов. Недостающие финансовые средства в размере около восемнадцати миллиардов гривен  - предполагаемые вложения будущих инвесторов.

29. Тенденции и анализ рынка недвижимости.
Рынок недвижимости, как детектор, остро реагирует на изменения, происходящие как внутри самого рынка, так и за его пределами. Поэтому тот факт, что киевская недвижимость перестала пользоваться, обычным для столицы спросом,  заставил экспертов углубиться  и разобраться в причинах происходящего. В отношении отсутствия реакции на политическую нестабильность в стране выяснилось, что рынок попросту привык к этому явлению, кстати, более резко он отреагировал на кризис рынка ипотеки в Америке. Тенденции рынка недвижимости последнего года существенно отличались от привычных: обычные темпы роста цен пошли на убыль, спрос на ипотеку, а, следовательно, на недвижимость резко снизился, покупатель стал более разборчив в выборе и т.п. И это при катастрофической нехватке жилых площадей в столице! Эксперты в один голос заявили: рынок недвижимости Киева погрузился в кризис.  Однако проведя более глубокий анализ рынка жилья, специалисты отметили тот факт, что строительные компании больше внимания стали обращать на более дорогие виды жилой недвижимости. Эти тенденции, как показывает практика, не способствуют стабилизации данного рынка: дорогие квартиры недоступны среднестатистическому жителю столицы, и более дешевые не пользуются популярностью у застройщиков. Не логично, но факт! Да и оценка предлагаемого риэлтерскими фирмами жилья не всегда дотягивает до необходимой планки качества. На практике,  рынок элитного жилья, которого в Киеве, по оценкам специалистов, не так уж и много, заполнен  недвижимость с, так называемым, «евроремонтом».  О соотношении   цены и качества говорить не приходится. Кстати, покупатели, почувствовав подвох, стали более «капризны» в выборе квартир. 

Да и цены на желанные квадратные метры достаточно высоки. Хотя особо резких повышений, как не было, так и не предвидится. Среднегодовой рост цены на жилую недвижимость, по прогнозам специалистов, может составить всего пятнадцать процентов. Себестоимость строительных работ сильно зависит от цен на строительные материалы: повышаются одни, следом подтягиваются другие. Кстати, специалисты отметили повысившийся интерес покупателей к коммерческой недвижимости, что естественно повлекло повышение, от тридцати до шестидесяти процентов,  цен  в этом сегменте рынка. К тому же, на цену влияют  и перенос сроков сдачи в эксплуатацию, и проблемы с оформлением документации и т.д.

30. Цены на новостройки.
Несмотря на все трудности, рынок недвижимости в Киеве пополняется. Полет современной архитекторской мысли иногда поражает своим размахом.  И в скором будущем, если  эти идеи обрастут стеклом и бетоном, то жителей и гостей столицы поразят своей красотой, мощью и, скорее всего, такими же заоблачными  ценами, новые высотки на левом берегу Днепра.

Совсем недавно в столичный совет  по градостроительству на рассмотрение было предложено несколько таких проектов. Все они предполагают начало возведения  в непосредственной близи от реки нескольких высотных  многофункциональных комплексов.

По предложенному проекту,   названным "Золотой берег",  новостройки решено создавать  в непосредственной близости друг от друга и предполагается  «конструировать» их в виде «стоячей волны», таково, кстати, его первоначальное название. В  Киеве предполагается построить  две трехбашенные высотки, в которых в диаметральной противоположности   разместятся новая коммерческая офисно-гостиничная  и жилая недвижимость высшего класса. Оценка была дана, вцелом проект  приняли, но высказано  много предположений, которые требуют основательной  проработки. Рынок недвижимости обогатиться сорокатрехэтажной новостройкой высотой более ста пятидесяти метров     и  приобретет в ней более девятисот жилых помещений. Можно догадаться, что цены на  недвижимость в «поднебесных  хоромах»  будут заоблачными, если учесть что предположительная    стоимость квадратного метра сейчас держится в пределах десяти тысяч у.е.. К недочетам предложенного проекта, комиссия отнесла расположение и размеры квартир, малый объем парковочной стоянки, проблемы с подъездными транспортными коммуникациями и непосредственную близость к воде. Было предложено предусмотреть в проекте транспортные развязки и  возведения в непосредственной близости от комплекса многоэтажной автомобильной стоянки. Учитывая объемы предполагаемых жилых и коммерческих помещений, а так же  количество  тех,  кто будет там жить и работать – эта мера не лишена смысла. Тем более что во втором пятидесятитрехэтажном  комплексе, предполагается разместить только торгово-коммерческие и офисные помещения. Запланировано так же  наличие собственной котельной и системы высокой степени  пожарной безопасности. Смущала градостроительную комиссию и непосредственная близость высотных зданий к воде. Но, возразили на это архитекторы, строительные нормативы позволяют, да и обустройство прибрежной зоны, в таком случае ляжет на плечи застройщиков и инвесторов. Казалось бы, утверждения неоспоримы, но.. у каждого есть свое мнение.
31. Рынок недвижимости как живой организм.
  Рынок недвижимости, как живой организм, постоянно растет и изменяется. Процессы, происходящие в нем отражают реалии нашей действительности. Покупка или продажа недвижимости, ее достройка, перестройка, перепланировка и прочие  требуют  от владельца обязательного правового оформления. В противном случае, все эти действия считаются незаконными и, при необходимости поменять форму собственности или произвести любые другие  манипуляции с недвижимость, хозяева встречаются с массой проблем, для решения которых затрачивают время, деньги и собственные нервы. 

Итак, всем известно, что рынок недвижимости очень разнообразен. Любая его форма, жилая или коммерческая, при сдаче ее в эксплуатацию, получает свой технический паспорт, в котором фиксируется наличие и расположение всех помещений и сооружений. Эта бумага является основным документом при совершении любых сделок, связанных с недвижимостью. Но, необходимо помнить, что она будет действительна, если генеральный план, зафиксированный в ней,  полностью совпадает с действительностью. Все, что не предусмотрено планом считается незаконным и  требует прохождение процедуры узаконивания. Довольно сложный и долгий, до полугода, процесс будет стоить незадачливому хозяину от одной до четырех тысяч долларов. И это не зависти от объема и количества проделанного  им нелегального строительства. Сверкой технического плана и имеющегося в наличии имущества занимается специалист. Оценка соответствия плана и реальности, произведенная им, имеет законную силу и по факту выдается заключение. Анализ рынка жилья показывает, что незаконное самостоятельное строительство, особенно в частных домах, явление не единичное. А процесс юридического оформления законности «самостроя», в последнее время, пользуется популярность. Согласно статистическим данным, хозяева частных домов в девяноста процентах случаев самостоятельного строительства узаконивают пристройки. Существует несколько вариантов этого процесса. «Презент» технику БТИ иногда спасает ситуацию и  необходимую бумагу можно получить очень быстро.   Или, в особых случаях,  следует обращться к услугам специализированных фирм, где специалисты займутся решением данного вопроса. Еще один вариант, на первый взгляд пугающий, - судебная процедура получения законного документа. На самом деле, по оценкам специалистов, он является быстрым и легким, а главное не очень затратным. С учетом всех процедур и оплаты труда юридических лиц, этот вариант выльется   в сумму от двухсот до семисот долларов США и пару месяцев ожидания.

32. Рынок недвижимости на примере Москвы.
Спрос – главный двигатель развития любых рынков, не стал исключением из правил и мировой рынок недвижимости. Тенденции рынка офисной недвижимости в странах бывшего Союза, по утверждению  специалистов, отличаются большой интенсивностью. Однако все возрастающий спрос на подобного рода недвижимость не находит своей реализации: рынок, по-прежнему, остро дефицитный.   Особенности  рынка можно проследить на примере Москвы. Этот крупнейший экономический, административно-финансовый, культурный центр России является сосредоточием представителей как отечественного, так и зарубежного  бизнеса разного класса и уровня. Месторасположением многообразных фирм и компаний являются офисы. Спрос на эту форму столичной недвижимости постоянно стабилен. Но, не смотря на постоянно сдающиеся в эксплуатацию коммерческие площади, рынок ощущает их устойчивый  дефицит. Этот факт является одной из главных причин неизменно высоких цен на арендуемые помещения. Офисные новостройки, постоянно пополняющие  рынок недвижимости столицы, все таки, не поспевают за спросом, что провоцирует рост арендной платы, по самым скромным подсчетам, до двадцати- тридцати процентов. Еще одной причиной высоких арендных ставок на офисную недвижимость, специалисты считают постановление на запрет ее возведения в центре Москвы, связанное, скорее всего, с  транспортной проблемой . Столичные власти стремятся ограничить уже ведущееся строительство и не дают разрешения на новостройки. А это значит, что предложение рынка недвижимости столицы по продаже или аренде пока еще имеющихся пустующих офисных помещений  может быть последним. Задумываясь о росте своего бизнеса и  учитывая тенденции развития офисного рынка недвижимости, потенциальные  клиенты стараются арендовать необходимые площади прозапас.  При этом им никто не запрещает  зарабатывать на пустующих пока площадях.   Предположение подогревает интерес, что способствует увеличению арендной платы.

К тому же, расположение офисов и других коммерческих помещений в центре столицы, как уже говорилось, осложняет, и без того сложную, транспортную проблему. Дорожные развязки, некачественное дорожное покрытие, отсутствие достаточного количества парковок – не полный перечень трудностей.  Рынок коммерческой недвижимости  своеобразен. Учитывая тенденции  его  развития,  арендаторам выгодно  заключать долгосрочные договоры.  

33. Возможное прогнозирование налогообложений на недвижимость.
Налог – это самая доходная статья бюджета любого уровня. В настоящий момент в законодательстве РФ существует статья, касающаяся   имущественного   и земельного  налогообложения гражданских лиц. Эту статью предполагается изменить и ввести в РФ единый налог на недвижимость.   Оценка  стоимости жилья и начисления налога сейчас проводиться   по кадастровой стоимости, а будет  -  по  рыночной.  Можно представить себе предполагаемые доходы, если учесть  сегодняшние цены на недвижимость.   Работа над проектом ведется уже более семи лет. Первая попытка его рассмотрения    Думе РФ в 2004 году не увенчался успехом. Работы ведутся и по сей день, рождая горячие споры. Готова ли Россия к введению в стране  налога на недвижимость, начисляемого по его  рыночной стоимости и как отреагирует на это сам рынок недвижимости?
 Оппоненты те же  - Минфин и Кремль.

Разработанный Госдумой проект закона о налоге на недвижимость, еще не утвержден, но готов вступить в силу, утверждают одни. Для того, что бы закон начал работать, необходима его адаптация в регионах, утверждают другие.     Взгляды, на этот весьма серьезный вопрос, расходятся, проект отправляется на доработку.   Особо острая полемика касается выяснения того, кто же пострадает больше всего от введения нового налогообложения. Одна сторона утверждает, что это коснется только одной десятой части владельцев дорогостоящей недвижимости. Другая утверждает, что   пострадает россиянин со средним достатком. Кто из них прав и что из этого получится – покажет время, главное поторопиться и успеть найти точки соприкосновения до очередных выборов Президента РФ в 2012 году.

Опираясь на поддержку проекта со стороны экс-президента РФ В. Путина, высказанную им в «бюджетном послании», представители Кремля «подгоняют» правительство, обращая особое внимание разработчиков на минимизацию вероятных последствий нововведения для малообеспеченной  категории граждан. Представители Кремля убеждают,   что вносимые изменения  предназначены для хозяев дорогой недвижимости, и обладателей, так называемых «инвестиционных» квартир. Анализ рынка жилья и его налогообложения показывает,  что  сейчас нет единого подхода к оценке одинакового жилья, а применяемые методы расчета  налога   основываются не на реальной, а на  «инвентаризационной стоимости» квартир. Нововведения должны быть отрегулированы на региональном уровне, с учетом строгих  методических норм, считают они. Оценить квартиру и начислить на нее налог – прерогатива муниципалитета.  Именно здесь и должна будет проходить основная работа по адаптации методики начисления нового налога на недвижимость, рассчитываемой по рыночной цене.
34. Успех рыночных отношений.
Итак, опять к вопросу общения и взаимопонимания. Рынок недвижимости это сложный организм. Успех рыночных отношений и процесс в этой области зависит от того, как между собой взаимодействуют все участники этого рынка. Начать войну или найти компромиссное решение в любого рода ситуации. Оценка правильность принятого решения -  способ избежать конфликтных ситуаций и создать фундамент плодотворного сотрудничества.

На сегодняшний день процесс нахождения общего языка и компромисса между строительными компаниями, которые, застраивая рынок недвижимости Украины, стремятся реализовать новые проекты, во что бы это ни стало,  и горожанами, которые так же  отстаивают свои интересы, зашел в тупик.

 На Украине, совсем недавно,  на законодательном уровне, с целью привлечения общественного мнения для решения вопросов связанных с градостроительством, была введена процедура, так называемого «публичного слушания». Но участвующие в «прениях» стороны с трудом понимают друг друга, а вернее не хотят этого делать. Фактором риска номер один, называю строители своих общественных оппонентов, вынося на обсуждение проекты новостроек.  Проектируемые архитекторами новостройки Украины и утверждаемые специалистами в государственных учреждениях иногда вызывают категорический протест со стороны представителей общественности. Этот факт очень раздражает застройщиков, которые говорят о недопустимости влияния не компетентных гражданин решение таких ответственных вопросов.   Проект «публичных слушаний» вводился в надежде на общение двух сторон,  нахождение компромисса и взаимопонимания. В реальности же вышло все наоборот: конфликт уже требует вмешательства и принятия мер со стороны  законодательных органов власти. Но на быстрое его решение надеяться не приходится. Проект закона, призванный урегулировать отношения конфликтующих сторон, пока, в полную силу,  работать не может. У представителей Верховной Рады Украины   не хватает времени на решение этого вопроса. Без решения остается и другой вопрос. Законодательный документ, в частности статья 18 Закона «О планировании и застройке территории»,  в которой должна быть четко прописана  нормативная база, на которую могли бы опираться участники, представляющие рынок недвижимости,  строительный рынок и общественность, пока не отличается особой четкостью. И поэтому многие вопросы во взаимоотношениях двух сторон, в процессе публичных слушаний остаются без ответа. 

35. Роль PR-технологий в рынке недвижимости.
В последнее время PR-технологии все шире охватывают    сферу человеческой деятельности. 

Как гиганты, так и малые предприятия, занятые на строительном рынке, стремясь укрепиться и выиграть в жестокой конкурентной борьбе, все чаще прибегают к услугам новых информационных технологий. Общаться – значит быть услышанным и понятым. Именно поэтому в последнее время организуются различные специализированные презентации, пресс-конференции, форумы и выставки, направленные на привлечение на рынок недвижимости и строительный рынок Украины потенциальных инвесторов и покупателей. Рыночные отношения требуют от их участников честной и открытой игры. А это предполагает, как отмечают ведущие специалисты в области новых информационных технологий, активное использование обширного арсенала средств популяризации. Этим оружием умело пользуется только одна пятая часть компаний на рынке строительных и девелоперских услуг. Открыто рассказать о себе, о перспективах развития, успехах и проблемах – значит повысить степень доверия к себе общества и инвесторов. А значит, в конкурентной борьбе больше шансов выиграть у того, в кого поверили и кому доверяют.  Сегодня, учитывая тенденции быстроразвивающегося рынка недвижимости и строительных работ,  все больше фирм используют в своей непосредственной деятельности PR-технологии. Их количество от общего числа компаний на рынке  за последний год уже увеличилось до сорока процентов. Для поддержания процесса общения между обществом и фирмой, необходимо присутствие на последней специалиста или службы, обеспечивающей этот самый процесс: презентации, продвижение, привлечение и т.п. Во многом оценка деятельности фирмы сегодня  складывается от того как работают эти структуры. А процесс общения помогает вовремя и правильно отреагировать на любую непредвиденную ситуацию. Новые приемы и технологии в борьбе за «место под солнцем» помогают  если не предотвратить, то сократить степень риска  для компании. Чем плотнее рынок, тем сильнее конкурентная борьба, и чтобы выжить надо на шаг опережать своих конкурентов. Открытость, информативность и оперативность – три составляющие успеха в конкурентной борьбе, определяющее и направляющие рынок недвижимости и не только.   Это требование времени, но пока еще не все компании это понимают. Найти контакт и взаимопонимание с общественностью и представителями власти – значит обезопасить компанию и создать возле нее комфортную для всех окружающих среду.   Выиграют от этого все.  

36. Тенденция снижения спроса на ипотеку.


Недвижимость на Украине все чаща покупают в ипотеку. Накопить достаточно денег на квартиру,  при нестабильной политико-экономической ситуации в стране, практически не возможно. Еще несколько лет назад, Киев, как крупнейший политический, торгово-финансовый и культурный цент страны занимал лидирующие позиции в сфере банковских займов для покупки жилья.  Данные исследований более шестидесяти профилирующихся на ипотечном кредитовании ведущих банков Украины свидетельствуют, что из общего числа ипотечных кредитов по всей стране, доля столицы снизилась и составляет сейчас чуть более двадцати пяти процентов.  Притом, что покупка недвижимости в ипотеку на областном уровне насчитывает    пятнадцать тысяч кредитов, тогда  как на Киев  приходится только тысяча. Не смотря на то, что в столице можно найти хорошую работу с достойным заработком, купить жилье – слишком проблематично. Высокие цены на квадратные метры, не позволяют  среднему классу киевлян приобрести необходимые жилплощади. Цены на однокомнатную маломерную недвижимость в Киеве достигают шестидесяти тысяч, а в регионах, подобное жилье дешевле в два  раза. Покупка жилой недвижимости в Киеве могут себе позволить только состоятельные граждане. По последним банковским данным, сумма среднего ипотечного кредита в столице составляет шестьсот тысяч гривен, что почти в четыре с половиной раза больше среднего показателя по Украине вцелом. 

На сегодняшний день эксперты утверждают, что подорожание жилья в столице ведет к снижению интереса потенциальных покупателей к ипотеке. Обратная ситуация наблюдается в районах. Сейчас именно здесь наблюдается всплеск активности потенциальных заемщиков.   Как отмечают специалисты,  именно  из  регионов Украины фиксируется огромный отток жителей  зарубеж  в поисках работы. Деньги, заработанные именно этой категорией граждан, становятся гарантией выплат по кредитам.   Число  банковских  займов на недвижимость в Украине, согласно статистике, за последние несколько месяцев, выросло на   миллиард четыреста тысяч гривен. Однако, отмечают специалисты, жилищного ажиотажа рынок недвижимости Украины не испытывает. Это происходит по тому, что все больше украинцев берут кредит на потребительские  нужды. Земля, автомобиль и бизнес – основные направления вложения кредитных средств. За последние три месяца из ста процентов общих кредитных средств на ипотеку было выделено  чуть более тридцати пяти, а на потребительские цели  более пятидесяти пяти процентов. Снижение спроса на ипотеку несомненно.

37. Обзор рынка недвижимости в сегменте землепродажи.
Земля, как объект недвижимости, в последнее время пользуется большой популярностью. Среднегодовые показатели повышения спроса на эту недвижимость в Украине составили от двадцати до шестидесяти процентов, в некоторых районах цены поднялись до  уровня столичной  недвижимости. Земля, спрос на которую за последний год увеличился  в среднем на восемьдесят процентов, в основном покупается в пригородах Киева и других крупных городов Украины. Эксперты связывают это с интересом к загородному рынку недвижимости. Интерес к этому сегменту рынка   постоянен и распространяется по всей территории Украины. Самой престижной, дефицитной, а значит дорогой, вслед за столичной землей, считаются участки крымского побережья. Подорожание, согласно последним данным, составляет в некоторых районах от тридцати до двухсот  процентов. Разброс цен колоссален, но зависит он от удаленности вглубь побережья. Постоянно насыщенный спрос диктует высочайшие цены на земельную недвижимость   у самого моря. Цена  на прибрежную земельную недвижимость, предложение которой крайне ограничено, составляет от двадцати пяти, до ста тысяч долларов за сто квадратных метров. Удаленность снижает стоимость земельных площадей в половину, а то и больше.    Ценовые рамки, в зависимости от места, где покупается   участок, не имеют четких границ и  колеблются в пределах от двух до сорока тысяч долларов за «сотку».   

Эксперты связывают подорожание земельных участков на территории Украины с подготовкой страны к предстоящему в 2012 году Чемпионату Европы по футболу Евро-2012. 

Окраины городов, по наблюдениям специалистов, на сегодняшний момент наиболее привлекательны для потенциальных покупателей, поэтому темпы роста цен в этом сегменте рынка недвижимости выше городских. Тенденции рынка недвижимости предопределяют стоимость земельных участков. Обзор рынка недвижимости, в сегменте землепродажи, показывает, что ее покупка   под застройку в пригорода доступна местным жителям с достатком выше среднего. Земля же на побережье Крыма раскупается приезжими из других районов Украины и россиянами. Объемы покупаемых площадей тоже зависят от районов и насчитывают от восьми до восемнадцати   соток, на котором  можно построить  дом размером от ста восьмидесяти, до двухсот пятидесяти   квадратных метров. Новостройки в областных поселках коттеджного типа, как отмечают специалисты,  усиливают интерес к вложениям капитала в покупку региональных земельных наделов.

38. Можно ли обойтись без риелтора?
Рынок недвижимости предлагает потенциальным покупателям огромный выбор жилья разного объема, качества и т.п.  Разобраться во всем этом многообразии, а еще узнать тенденции рынка недвижимости, не затеряться в бурном море юридических и других аспектов этого отнюдь не простого рынка, поможет специалист – риелтор. Анализ рынка жилья, обзор и прогноз рынка недвижимости, консультации по продаже или приобретению любого рода недвижимости - это его стихия.  Можно ли человеку, не посвященному во все тонкости этого рынка сделать правильный выбор? Можно ли обойтись без помощи специалиста-профессионала? Для того что бы ответить на эти вопросы, постараемся разобраться в складывающейся ситуацией.

Проанализировав массу случаев, связанных с процессом купли-продажи недвижимости по всей Украине, специалисты могут с уверенностью сказать, что никто, даже самый начитанный и образованный человек, если он не профессионал, постоянно работающий на этом рынке, не сможет избежать всех рифов и подводный камней на своем пути. Выбирая направление   действий, связанных с поиском необходимого варианта жилья, необходимо задуматься - сколько времени, сил, нервов и денег будет стоить эта процедура. Просмотреть тысячи объявлений, выбрать понравившиеся, созвониться, договориться, встретиться и т.п. Все это совместить с ежедневной основной работой просто не реально. Не надо забывать тот факт, что многие потенциальные продавцы перекладывают основной груз коммуникационных работ на профессионалов (риелтор или посредник). Оплата их труда так же вносится в стоимость объекта купли-продажи. Если все-таки удалось найти подходящий вариант, то теперь предстоит собрать, проанализировать, проверить и оформить документы на приобретение или продажу. Заключить договор  - процедура не из легких, к тому же необходимо знать массу нюансов, чтобы не попасть впросак. А обращения  к помощи юридических лиц, для фиксирования законности проведенной операции с недвижимостью все равно не избежать. Совершая самостоятельные  сделки с недвижимостью, не имея ни опыта, ни соответствующей квалификации – вы подвергаете себя и свою собственность прямому  и  очень большому  риску. Отделаться легким испугом – это самое простое.   Можно попросту остаться и без денег и без квартиры. А причиной этому могут стать мошенники, специализирующиеся  на продаже «элитных» квартир по низким ценам. Поверить – потерять все. Вот и выбирайте: оправдается ли  риск, которого можно было избежать?

39. Вложение капитала в недвижимость.
Вложение капитала в строительство на начальной его стадии  - тенденции рынка недвижимости начала двадцать первого века. До последнего времени эта форма инвестирования считалась и прибыльной и популярной.  Привлечение новых инвесторов на рынок первичной недвижимости  происходило за счет быстрой окупаемости вложений, при этом вкладчики готовы были даже рисковать. Сегодня же ситуация сильно изменилась.

Рынок недвижимости Украины, по традиции, пополняется жилыми квадратными метрами на этапе котлованных работ. Ценовая разница между стоимостью жилья на рынке и сдаваемого под ключ именно в этот момент  особенно сильна. Как раз этот факт является решающим для потенциальных вкладчиков, тем более что постоянный рост цен в первичном сегменте рынка недвижимости, может  принести дивидендов в несколько раз больше первоначально вложенной суммы.

 Рынок первичной недвижимости, по общему мнению экспертов, приносит не только высокий доход,  но и обладает высокой степенью риска. Согласно  исследованиям, риски первичного рынка недвижимости, возникающие из-за мошеннических действий нечистых на руку дельцов, можно систематизировать и  стараться их избежать. К примеру, вложение денег в строительство, которое, впоследствии,  останавливается на любом из этапов. В простонародье, да и в профессиональных кругах, это явление называют «долгостроем». В этом случае, надеяться на удачное окончание начинаний не приходится, и эксперты объясняют возникновение таких ситуаций  неправильными, сильно заниженными  ценовыми расчетами себестоимости проекта на начальном этапе строительства. Следующая категория рисков, кстати, она является еще одной причиной «долгостроев», считаются риски юридического характера.  Сюда относят: задержку получения разрешения на строительные работы и длительную процедуру  оформления прав на землю под застройку, а так же на конечном этапе: процедуру введения объекта в эксплуатацию и передачи его непосредственному заказчику. Все эти юридические процедуры очень бюрократизированы и усложнены, а срыв сроков ведет инвестора к риску не просто остаться без прибыли, но потерять вложения полностью. К более серьезным рискам эксперты относят возможность заключения вкладчиком договора с лицом, не обладающим для этого никакими полномочиями. В этом случае покупка или продажа недвижимости, как сделка  не будет иметь юридической силы.

40. Важные моменты при приобретении недвижимости.
Итак, вложение капитала в   недвижимость на Украине, как принято,  на начальном   этапе строительства – дело решенное. Хотя специалисты утверждают, что эти тенденции рынка, особенно в последнее время, уступают место другим, более современным. 

Но вернемся к принятому  решению о начале инвестирования. Памятуя о рискованности предпринимаемого шага, следует позаботиться  о минимизации возможности их возникновения. В  самом начале следует  «познакомиться» со строительной компанией и это необходимо сделать еще до принятия решения выбора непосредственно   этой строительной фирмы. Это можно сделать благодаря, так называемым «открытым источникам информации»: газетам и журналам, интернету и прочему. Затем следует обратиться в государственные структуры, а именно в « единый государственный реестр предприятий и организаций», где можно получить самую полную официальную информацию о выбранной фирме. Следующий этап – сама фирма. Здесь тщательно знакомимся с планами и перспективами будущего строительства. Особое внимание – земля, вернее неопровержимые доказательства того факта, что земля принадлежит или арендована фирмой, которая имеет право на ее застройку, подтвержденное экспертизой. Наличие согласовательных, разрешительных и лицензионных документов обязательно, к тому же, при необходимости, следует проверить наличие подтверждения на участие компании в конкретном проекте. Непринужденный разговор   с руководством компании поможет узнать о ее прошлом и настоящем, динамичности выполнения работ и прочем. Нельзя упустить из вида и объект, в который собрались вкладывать денежные средства.  Для этого необходимо поинтересоваться: кто принимает участие в строительных работах, и выяснить уровень готовности объекта. Наличие в списках партнеров реализуемого проекта ведущих на рынке строительных фирм – добавит вкладчику уверенности в правильности сделанного выбора. Еще одним, пожалуй, самым значимым гарантом успешности предстоящего строительства эксперты считают банки.  Способы  строительства и продажа недвижимости  – аспекты на которые, в первую очередь, обращают внимание компетентные банковские работники. Только проверенные клиенты,  могут рассчитывать на банковскую финансовую поддержку и  сотрудничество в сфере  кредитования под ипотеку.  Все вышесказанное требует от вкладчика особого внимания, практических и теоретических знаний. Если же инвестор сомневается в своей способности дать правильную оценку предстоящему строительному проекту, то ему на помощь может прийти риэлтор – специалист, досконально знающий   рынок  недвижимости.
41. Как не пострадать при вложении средств в недвижимость.
Рынок недвижимости, особенно первичного жилья, в большей степени характеризуется  всякого  рода рисками. Инвестор может пострадать из-за своей неопытности, неправильных расчетов начальной цены возводимого объекта, юридических и бюрократических проволочек. Но особое место в иерархии рисков занимают способы финансирования, практикуемые застройщиками. Решившему вложить свои денежные средства в начальное строительство необходимо правильно определиться со структурами, посредством которых можно осуществить инвестирование. Рынок недвижимости предлагает потенциальным вкладчикам воспользоваться услугами Фондов по финансированию строительных работ (ФФС) и   операций с недвижимостью (ФОН). Способы, которыми ранее пользовались потенциальные вкладчики, на сегодняшний день считаются утратившими свою актуальность, привлекательность и считаются нелегитимными. К примеру, использование дисконтных облигаций и/или инвестиционных договоров, может привести инвестора к банкротству. К такому же результату приведет подписание документа под названием «договор поручительства, совместной деятельности или комиссии». Фонд по финансированию строительных работ (ФФС) считается экспертами самым безопасным способом капиталовложения в первичный рынок недвижимости. Но тут же можно услышать добавления: при условии стороннего управителя фонда, способного адекватно реагировать и воспринимать строительный процесс. В противном случае, т.е. когда фонд управляется представителями строительной фирмы – оценка деятельности собственной организации  может быть завышена, а результат работы отрицателен. В этом случае неизбежны сбои и нарушения, данных  инвесторам обещаний. Внимательное отношение к этому вопросу может избавить вкладчика от нежелательных последствий. Еще одним, вызывающим опасения способом инвестирования,  считается использование целевых облигаций. Этот вид необеспеченных ценных бумаг не гарантирует возврат денежных средств вкладчикам  в случае разорения строительной фирмы  и грозит непризнанием государственными службами прав собственности на жилье, если плата внесена  целевыми облигациями. При все при этом, эксперты отмечают, что полностью доверяться каким-либо строительно-инвестиционным схемам не безопасно. Быстро развивающийся рынок недвижимости,  время строительства объекта,   законодательные инициативы и постановления и т.п. – все это может значительно изменить ситуацию.
42. Нестабильность рынка недвижимости.
И опять возвращаемся к  тенденции рынка недвижимости, которая все сильнее проявляется  во всех сегментах рынка: снижение темпов роста цены на недвижимость, особенно  первичного и вторичного жилья. 

Эта тенденция, зачастую становится причиной возникновения еще одного, самого болезненного для частных вкладчиков риска: частично или полностью остаться без прибыли. Несмотря на все изменения, которые претерпевает рынок недвижимости, все же цены на жилье, сдаваемого в эксплуатацию здания, гораздо, порядка двух раз, выше тех, которые вкладчик  инвестировал на этапе котлованного строительства. Именно этот факт свидетельствует, что риск остаться без дивидендов вообще, в том случае, когда процесс инвестирования совпадает с началом строительных работ, сведен к нулю. Однако, зарабатываемые сегодня прибыли, по сравнению с тем, что получали инвесторы в начале двадцать первого века, гораздо  ниже и меньше ожидаемых. Поэтому, следуя очередной тенденции рынка недвижимости: все возрастающему интересу к земле, как объекту недвижимости – частные инвесторы вкладывают  свои финансовые средства туда, где, по их предположениям, они могут получить  сверхприбыль. И, как утверждают эксперты, земля, в основном пригородная, покупаемая или арендуемая для строительства, пользующихся сегодня спросом, загородных коттеджных поселков, способна оправдать возлагаемые на нее надежды инвесторов. Спрос на землю растет, а значит, будет расти и ее цена и цены на недвижимость, воздвигаемые на ней.

Наряду с финансовыми, юридическими и многими другими рисками, с которыми может столкнуться частный инвестор, существуют еще и экономические риски. Они так же могут стать причиной уменьшения количества получаемой инвестором от проекта прибыли. К экономически рискам специалисты причисляют нестабильность  на рынке жилья, малоразвитость и непрозрачность земельного  рынка, снижение темпов роста цен, юридические и законодательные пробелы в оформлении долгосрочных инвестиционных проектов и многое другое. Кстати, все чаще недвижимость, сдаваемая под ключ, недотягивает до первоначально заявленного класса жилья.   Этот случай так же относится к разряду экономических рисков и требует от  инвесторов особого внимания. 
43. Семь раз подумай – один отрежь.
Перефразируя старую русскую пословицу в отношении незаконного «самостроя», мы получим следующее: «семь раз подумай – один нарисуй». Емко и логично. Нормы, определяющие законность застройки и перепланировки приобретенной или имеющейся  в личной собственности недвижимости, такой как земля, квартира или дом, четко прописанные, и требуют, по логике вещей,  такого же четкого исполнения. Это в том случае, если «знакомство» с таковыми состоялось, и то, как говорится: «как придется». Человеку, далекому от  юридических вопросов и знания законодательных актов, невдомек, что при необходимости вступает в силу другое, но такое же мудрое  изречение: «незнание не уменьшает меры ответственности». Хотя в отношении «самостроя» никакой ответственности по закону не полагается, предполагается только «беготня» по кабинетам, непредвиденные денежные расходы для того, чтобы    «узаконить незаконное» и т.п. А чтобы этот момент не застал   врасплох необходимо вовремя фиксировать все изменения, производимые с  недвижимостью и вносить их в генеральный план, заверяемый специалистами. Необходимо знать, что рынок недвижимости «коварен», а предполагаемая застройка должна разрабатываться архитектором, утверждаться во всех инстанциях, начиная с рай- или горсовета и заканчивая пожарной охраной. Разрешительные документы гарантируют законность всех запланированных изменений, но только запланированных. Затем специалист из БТИ, обязан проконтролировать соответствие запланированного и проведенного преобразования и зафиксировать все это на бумаге, начертив искомое в виде генерального плана.  Этот документ, опять же,  необходимо заверить в тех же инстанциях. И только после этого, считается, что все оформлено по закону и проблем никаких не предвидится. Это в идеале. Что же происходит на самом деле. Рынок недвижимости предложил подходящий вариант: участок земли, старый дом, видавшую виды квартиру и т.п. Получив права на эту собственность или имея их изначально, начинаем перестраивать и подстраивать ее под себя, подчас забывая, что генеральный план начерчен. В конечном итоге имеются и новые постройки и связанные с ними проблемы, решение которых – это время, нервы и денежные расходы. Рынок недвижимости просчетов не прощает, поэтому и существует всего два варианта: первый и правильный!
44. Как снизить цену на недвижимость?
Рынок жилой недвижимости испытывает острую нехватку требуемых для реализации площадей.  По данным исследований,    спрос  в два, а то и три раза, превышает предложения. Разрабатываемые правительством программы по исправлению ситуации с доступным социальным жильем, пока существуют   на бумаге. Учитывая тенденции  рынка  недвижимости, эксперты заявляют, что решить жилищную проблему для всех нуждающихся просто нереально. Дешевое  жилье при высоких ценах  строить не рентабельно. А вот как снизить цену на недвижимость, стоило бы задуматься. Как выход, специалисты предлагают привлечь на отечественные рынки зарубежные строительные фирмы. Это повлечет за собой повышение   качества жилья и стабилизирует  цены. А пока этого не происходит, приходится приспосабливаться к рыночным отношениям.

Как выжить человеку со средним заработком в быстроразвивающемся мире? Повсеместное подорожание всего и низкие заработные платы, особенно в регионах заставляют человека искать «побочный» заработок: будь то поиск работы за границей или покупка в ипотеку жилья, которое, затем, можно использовать для сдачи его в аренду. Сложно, запутанно и не всегда законно. Таков рынок, здесь выживает тот, кто «умеет крутиться». Инвестиции в недвижимость – один из способов вложение собственного капитала, который может приносить дивиденды. Цены на недвижимость постоянно растут, следовательно, процесс роста платы за арендуемые помещения просто неизбежен. Законодательные инициативы, связанные с повышением или изменением налоговых ставок на недвижимость, как отмечают специалисты,   повлечет за собой сначала увеличение цены на вторичную недвижимость, а затем и арендную плату. По утверждениям экспертов, сегодняшний рынок недвижимости итак не отличается прозрачностью, а учитывая перспективы введения новых налогов и ужесточения контроля в этой области, сделает его еще менее прозрачной. А рынок вторичной недвижимости повысит цены на жилье уже только потому, что в   стоимость квартиры хозяева будут вносить затраты на оплату новых налогов.  Предполагаемое начисление ставки налога на недвижимость в размере от одной до пяти сотых процента, не очень велико, так что рассчитывать на «обогащение» бюджета за счет сборов, а тем более «латание дыр» социальнозначимых проектов не приходится. Рынок недвижимости, отмечают специалисты, в очередной раз пытаются «отмыть». 

45. Введение нового налога на недвижимость – реальность или утопия?
Итак, введение нового налога  на недвижимость – реальность или утопия? Вопрос риторический, но требует серьезного рассмотрения. Именно этим и занимаются законодатели, обсуждая  в Государственной Думе РФ более семи лет «новый» законопроект.  Каждый вопрос, поднимаемый для обсуждения, вызывает оживленную дискуссию. К примеру, вопрос о применении нового метода  расчета рыночной стоимости каждого индивидуального жилья или частного дома. Не следует упускать из виду печальный опыт, полученный при внедрении налога на землю, который выявил массу недоработок и пробелов. К примеру, опять же были претензии к методической части, выявлению неучтенной земли и ее хозяев, и т.п. Возвращаясь к вопросу рассмотрения проекта нового закона, то, скорее всего, чиновники так же натолкнутся на «громаду ничейных квартир». Земля и строения на ней -  единое целое или два разных объекта для нового налогообложения. Это следующий вопрос. К тому же, введение налога может вызвать неразбериху с отчислениями : в региональные или муниципальные бюджеты будут уходить налоги?  На сегодняшний день имущественные и земельные налоги отправляются в разную казну. Какую  структуру обогатит  рынок недвижимости  за счет нововведения – вопрос остается открытым.  Эксперты, пристально наблюдающие за дискуссией  представителей экспертного управления при Президенте РФ и Минфина, убеждены, что спор о налогах, вернее какие из них нужнее, давний и постоянный. К тому же, в эту дискуссию, по воле самих же оппонентов, включилось и большинство населения РФ. Обладатели давно приватизированного жилья озабочены складывающейся ситуацией, тем более, что конкретных цифр   никто не называет, а молчание, как водится, порождает слухи. Однако,    предполагаемые налоговые ставки в пределах от одной до пяти сотых   процента  от рыночной стоимости жилья,  были обнародованы. Но при этом оговаривалось, что субъектам Федерации самим придется  высчитывать ставку, основываясь на максимуме, определяемом федеральным центром. 

Еще один момент. Рынок недвижимости сейчас оперирует высокими ценами. Будет ли вырабатываемая методика эффективна в этой ситуации.  Да и цена на недвижимость, учитывая ситуацию, будет продолжать расти. 

Кстати, дорогое жилье  позволяют себе богатые и влиятельные люди. Вводимый налог, как отмечается в законопроекте, нацелен именно на эту прослойку населения. Цена на недвижимость  класса «элит» очень высока и  принадлежат недвижимость  «элите». Будет ли она  платить налог по рыночной стоимости?      Можно предположить и реакцию и результат.

46. Продажа, покупка или аренда недвижимости – весьма серьезный шаг.
Продажа, покупка или аренда недвижимости, серьезный шаг и относиться к этому шагу необходимо хорошо подготовившись и все обдумав. Полагаться на свои силы это конечно хорошо, но в таких серьезных вопросах не следует  торопиться. Следует взвешивать каждое движение. Но если разум все-же восторжествовал над самоуверенностью, то самым правильным решение будет обращение в агентство и получение консультации по недвижимости от специалистов. В отличие от мошенников, промышляющих на рынке недвижимости, риэлтерские агентства, заботящиеся об имидже своей компании, будут вашими самыми верными помощниками в совершении намеченной сделки.  На законных основаниях и проводя законные сделки, риэлтор  зарабатывает столько, что ему и в голову не придет мысль об обмане. 

Сделка по недвижимости требует участия в ней специалистов юридического профиля. В риэлтерской фирме  предлагают весь  спектр необходимых услуг. Так что обращаться за помощью, в какие-то другие организации,  не придется. Тем более не следует волноваться о самом процессе. Риэлтор, работающий вместе с вами и для вас, контролирует все этапы поиска и оформления сделки. Клиент, обратившийся в агентство, всегда получает то что ему нужно и на те деньги, которыми он располагает, при этом не беспокоясь об опасности, качестве и итоге.

 Для того что бы специалист начал работать, необходимо оформить поручительство на право представления интересов клиента по предстоящей сделке. Оговариваются конкретные сроки, и начинается работа. Если она не выполняется в срок или предложенные варианты совершенно не устраивают заказчика, то  деньги возвращаются клиенту. Риелтор и его методы работы, в отличие от дилетанта в этом вопросе,  виртуозны и  эффективны: поиск застройщика, а потом конкретного жилья.  Подобная процедура для профессионала не занимает много времени. Тенденции рынка недвижимости везде одинаковы: цены на жилье  растут. Сокращение времени,  затраченного на поиск квартиры и оформление соответствующих документов, экономит ваши деньги.

Учитывая все вышесказанное, можно только добавить, что каждый должен делать то, что у него получается лучше всего. Только в этом случае проделанная работа будет доставлять удовольствие, и приносить свои дивиденды.

И хотя отечественному рынку недвижимости еще далеко до европейских форматов, все же без специалистов в нем разобраться очень трудно.

47.  Две ситуации, разный подход и разные отношения.

На суд общественности, в так называемых «публичных слушаниях» выносятся проектные разработки будущих новостроек, способные, по мнению специалистов, облагородить и насытить рынок недвижимости. Обсудить, выявить недочеты, найти правильное решение возникающих вопросов, при этом учесть интересы той и другой стороны – сложно. Ну а кто говорил о том, что будет легко? Главное это начало. К примеру, днепропетровская общественность категорически возразила против возведения в одном из районов города новостроек. Проект, предложенный на рассмотрение, предполагал начало строительных работ нового микрорайона. Основное возражение горожан было направлено против строительства на месте старого спортивного сооружения, попросту стадиона,  нового жилого комплекса, который, кстати,  в своем проектном плане предполагал наличие спортивных сооружений,  более высокого и качественного уровня. Не обращая внимание на прямые выгоды для нуждающихся в жилье горожан, а получить долгожданные квадратные метры дешевого жилья «эконом-класса» могли бы более двух тысяч семей, жители окрестных территорий выразили свое категорическое отношение к новой постройке. И это только потому, что стадион, пусть и старый, но такой один. А предлагаемые застройщиками альтернативные варианты решения вопроса, выгодные для всех, так же не нашли должного отклика у горожан. Компромисс не найден.  Стремление к новому, прогрессивному пока не могут преодолеть инерции старого дедовского мышления.

В другом случае, там же в Днепропетровске, ситуация не менее парадоксальная.  Застройщик предложил на обсуждение проект строительства элитного комплекса на проблемных территориях. Современные технологии на стороне знающих и умеющих ими пользоваться. Этот принцип, предполагалось применять именно в этом случае. Застройщик, не смотря на сложные условия работы, гарантировал устойчивость новостроек. А горожане, беспокоясь о своих жилищах, построенных во времена «царя гороха», опираясь на результаты уже проводимых обследований, возражают против начала возведения в сложном районе высотных комплексов. Но скорее всего, причина кроется все же в формулировке «элитный».

Две ситуации, разный подход и разные отношения. Подобные разногласия постоянно сотрясают рынок недвижимости. Земля дорожает, цены на недвижимость растут, конфликты остаются без решения – все это может привести рынок недвижимости, в совсем скором будущем, к хаосу. Решение это вопроса могут найти законодатели, которым всего лишь необходимо найти время   привести в порядок законодательные акты, регламентирующие подобные отношения на рынке недвижимости Украины.

48. Обзор недвижимости в Москве.
Москва – крупнейший и густонаселенный мегаполис, а, как известно, чем крупнее город, тем крупнее его проблемы: жилищные и транспортные в первую очередь. Земля  в периферийных районах Москвы, в отличие от ее центральной части, застроена не так плотно. Это дает возможность строительства не только крупных коммерческих бизнес-центров, но и позаботиться о необходимой инфраструктуре: будь то подъездные пути или вместительные парковочные стоянки. Улучшить ситуацию с дефицитом объемов коммерческих площадей и, за одно, частично разрешить транспортную проблему в центре Москвы, по мнению экспертов, можно  посредством строительства, на  окраинах  столицы, так называемых «бизнес-центров». Последние тенденции рынка коммерческой недвижимости столицы, констатируют увеличение объемов проектируемых офисных комплексов. Связывают это с более выгодными, в финансовом плане,    условиями прохождения этапов подготовки, планирования и строительства крупных объектов. К тому же, постоянно растущая заинтересованность в подобных объектах потенциальных клиентов, подтверждает правильность сделанного строителями выбора, а их реализация  гарантирует предельную прибыльность. Совсем недавно   рынок коммерческой недвижимости столицы предъявил на суд заинтересованных лиц новый проект делового центра. Оценка потенциальных клиентов, судя по тому, что до принятия объекта в эксплуатацию еще очень далеко, а помещения     арендованы на сто процентов,  не нуждается в комментариях. 

Еще один бизнес-центр столицы - «Москва-Сити» постоянно доказывает  свою жизнеспособность.  Но довольно высокая арендная плата и постоянная  в районе комплекса  проблема передвижения и парковки, которая  остается без решения, останавливает многих потенциальных арендаторов.  Хотя при желании, а пока еще есть  возможности и время, можно спланировать и организовать строительство новых транспортных путей и парковочных комплексов, что повысит его привлекательность и привлечет клиентов. Еще одно решение транспортной  проблемы можно найти, если отрегулировать вопрос работы метрополитена. Оценка сложившейся ситуации, данная экспертами, неудовлетворительна и требует экстренного вмешательства властей: регулярность движения метро и увеличение подвижного состава, в случае ввода в эксплуатацию новых коммерческих центров,  может спасти город от более глубокого транспортного кризиса. 

49. Цены на квартиры в Киеве.
Несмотря на незначительно снижающиеся в последнее время в Киеве темпы роста спроса на жилье, цены на   него все же растут. И как утверждают эксперты, эта тенденция хорошо прослеживается в сегменте новостроек. Повышение цен на «первичку» считают так же причиной подорожания арендной квартплаты. Аренда жилья дорожает и, по некоторым данным, рост цены еженедельно достигает двух процентов. Прогноз рынка недвижимости, составленный до конца года, оперирует цифрами порядка сорока процентного подорожания. Средняя арендная цена   квартиры в хорошем состоянии на окраине столицы в начале прошлого года достигала трехсот пятидесяти у.е.   Сейчас, за  такую квартиру  надо  будет заплатить от пятисот долларов.   Что самое интересное, этот факт, в свою очередь, может стать причиной повышения стоимости самого жилья. Этот процесс, по прогнозам специалистов может быть бесконечным. Решение проблемы они видят в госконтроле этого вопроса и скорейшем внедрению в жизнь  региональных программ развития. Анализ рынка арендуемого в Киеве жилья показал, что в среднем цена поднялась в течение года более чем не триста долларов. Ценовой разброс арендуемых квадратов   зависит  от  района города,  причем разница между самым дорогим и дешевым достигает тысячи долларов. 

Столичная строительная компания  «Киевгорстрой», на основании тенденций рынка и личного опыта, констатирует, что подорожание первичного  жилья  в 2008 году в три раза превысит запланированный уровень инфляции, что может спровоцировать  превышение  тридцати процентного барьера. Но с другой стороны, тенденции рынка недвижимости, на основании заявлений экспертов, свидетельствуют о снижении уровня спроса, а повышение цен на квартиры считается необъективным.   Цена может повыситься, считают они, если придется повышать денежные выплаты рабочим. Ситуация так же  может измениться  если, заинтересованные в столичном перспективном  рынке зарубежные компании займут свою нишу. Именно это должно будет активизировать рынок, повысить конкурентную борьбу и внести изменение в сложившуюся ситуацию в пользу покупателей. Кстати, не последнюю роль в привлечении инвесторов на рынок недвижимости Киева,  может сыграть  факт ужесточения государственного контроля над процессом распределения земельных участков под застройку. А снижение  ставок по ипотечным кредитам вновь привлечет потенциальных клиентов, желающих приобрести квартиру в кредит.

50. Удачные архитектурные решения – это всегда красиво, выгодно и удобно.
Частные объявления аренды недвижимости, в последнее время, все чаще упоминают о мансардных постройках. Рынок недвижимости чутко реагирует на увеличение подобного спроса. Новостройки Украины, благодаря удачным архитектурным решениям в оформлении мансард, пополняются дополнительными полезными площадями и  обогащают эстетическую картину городов. Строительство мансарды, на первый взгляд не представляющее особой трудности, требует к себе особого внимания. Чего стоит одна крыша! Ведь от ее конструктивного решения, прочности и внешнего вида зависит не только эстетичный облик  самого здания, но и удобство жилых мансардных  помещений. И все это, в свою очередь, зависит от правильных проектных и монтажных работ, а так же от используемого материала. Мансардные помещения, помимо технических функций, в большинстве случаев еще выполняет функции жилого помещения, в котором должно быть «светло и тепло круглосуточно».  Поэтому его строительство и обустройство должно проходить по всем правилам и с соблюдением всех нормативных актов.  Несущие конструкции должны быть прочными и безопасными, и в тоже время не должны сильно ограничивать будущее жилое пространство мансарды. Утепление подобного помещения, его паро- и гидроизоляция, а так же организация хорошей вентиляции – сложная и очень кропотливая работа, требующая не только практических навыков, но и достаточно глубоких теоретических знаний. Еще одной особенностью мансардного строительства является выбор кровельного материала: жилое или нежилое мансардное помещение является основным критерием выбора. Рынок недвижимости предлагает покупателям дома с разнообразным кровельным материалом.  Металлочерепица, фальцевая, битумная, натуральная черепица  –   материал, обладающий  как положительными, так  и отрицательными качествами. Выбор того или иного материала зависит от многих причин, главное, чтобы конечный результат не разочаровал будущих хозяев.
 Новейшие отечественные технологии создания строительных материалов, позволяют застройщикам возводить стены и обустраивать   мансардные помещения   без массивного и дорогостоящего стропильного материала и внутренних конструкций.    Конфигурация стен позволит хозяевам реализовать самые необычные дизайнерские фантазии.

Покупка недвижимости за границей или на родине или ее строительство, в том числе и мансард, – процесс долгосрочный и дорогостоящий. Поэтому использовать    полученные полезные площади необходимо рационально .   Специалисты рекомендуют использовать подобные помещения для организации более уединенных , напитанных романтикой и тишиной комнат: спален, детских, мастерских,  кабинетов. Или, как вариант, организовать комнаты, отражающие разнообразные пристрастия хозяев – спортзал или цветочную галерею.
