НЕДВИЖИМОСТЬ ЮГА РОССИИ: СКОЛЬКО СТОИТ ВИД НА МОРЕ?


Принимая решение о покупке недвижимости, мы стараемся выбрать оптимальный вариант по соотношению цена-качество. Однако всегда ли в поиске справедливой цены мы пользуемся правильной и проверенной информацией? Казалось бы, чего проще, открываешь газету с объявлениями, смотришь похожие варианты и сравниваешь цены? Действительно, такой метод является самым распространенным, но объективной картины рынка недвижимости часто не отражает, особенно в ситуациях нестабильности рынка, когда сильно ожидание сезонного роста цен, или, когда экономика  находится в состоянии бурного роста или, наоборот, кризиса. 
Сравнивая цены в объявлениях, мы получим представление о так называемой индикативной цене предложения. Что это такое? Опубликовывая объявление, продавец недвижимости далеко не всегда руководствуется желанием ее продать. Удивлены? Тогда вот вам история из жизни. Семейная пара приобретает квартиру. Находит в газете объявлений приемлемый вариант. Звонок, договоренность о встрече и просмотре. Квартира семье нравится, цена устраивает, завтра должна быть сделка. В последний момент звонит продавец и повышает цену на 20% от заявленной в объявлении. Мотивации последнего могут быть самые различные: переменил решение о продаже, продешевил с ценой, а может, и не хотел ничего продавать, а просто желал проверить ожидания относительно цены своей недвижимости. Можем мы цену такого предложения включать в статистику и добавит ли нам такая статистика понимания рынка? Наверное, нет. Другой случай. Собственник продает жилье. Не важно, какое, не важно, где. Важно, что в объявлении указана цена выше аналогичных вариантов на миллион рублей. При этом, данная недвижимость — не эксклюзивный, а обычный рядовой вариант. Продает так примерно год, потом, заметьте, повышает цену еще на миллион. Чем он руководствуется, нам непонятно, однако мы со всей очевидностью осознаем, что такое предложение повредит объективности нашей статистики. Другая задачка. По улице Цветочная, согласно базы газетных объявлений продаются 3 одинаковых земельных участка: за 4, 4,2, 4,5 миллионов рублей. Какая цена может быть учтена в качестве статистической, если реальные продажи в этом месте происходят в ценовом диапазоне 2,5-3,5 млн. рублей? Для покупателя справедливой можно назвать цену именно в диапазоне 2,5-3,5 млн. рублей, а не индикативные предложения, цена которых выше реального рынка сделок. 


Если анализ базы объявлений не дает объективной картины состояния рынка недвижимости, может быть, статистика реальных сделок прояснит ситуацию? Но и здесь все не так просто. В свободном доступе сведений о совершенных сделках с недвижимым имуществом не найти. Архивы федеральной регистрационной службы, которая учитывает все сделки с недвижимостью, в свою очередь, охраняет федеральный закон о защите персональных данных граждан. Кроме того, даже получив доступ к информации о сделках, можно испытать большое разочарование. Дело в том, что в договоре купли-продажи стороны часто указывают заниженные цены объектов с целью экономии на налогах. 


В период экономического роста 2007-2008 г.г. цены на черноморскую недвижимость корректировались практически ежемесячно. После объявления решения о проведении в 2014 году олимпиады в Сочи спекулятивные ожидания собственников усилились в несколько раз. Практически любая цена, заявленная владельцем недвижимости, находила своего покупателя. Сегодня в посткризисном пространстве мы говорим о тенденции выравнивания рынка и приближения цены предложения к реальным продажам. Однако и сегодня в базе предложений очень много объектов, которые «забыли» поменять ценник. В профессиональном агентстве вам предложат объекты, цены которых находятся в рыночном диапазоне. Попробуйте сформулировать задание для риэлтора таким образом: смотреть будем только те объекты, которые сам риэлтер, будь у него необходимая сумма, купил бы себе. 


Кроме несоответствия декларируемых в объявлениях цен на недвижимость реальным рыночным показателям, часто имеет место преднамеренное или непреднамеренное манипулирование качественными показателями недвижимости. Что мы имеем в виду? Поясним на конкретном примере. Понятно, что недвижимость, расположенная в первой береговой линии моря, ценится выше, чем удаленная от моря при прочих равных условиях. Что мы себе представляем, когда видим в объявлении о продаже фразу «прекрасный вид на море»? Волна, плавно накатывающая на крыльцо нашего будущего дома, панорамный вид моря и пляжа из окон... Заманчивый посыл на самом деле оказывается мелким голубым лоскутком, непонятно, моря или неба, видного из одного окна, если повернуть голову под углом 180 градусов. Да... не такого вида моря мы ожидали. Но. Такое объявление также способно существенно исказить реальную картину стоимости недвижимости. Клиенты агентств недвижимости часто удивляются огромному «разбросу» цен в одном сегменте. Такой большой разрыв бывает обусловлен как нерыночными предложениями по цене, так и заблуждениями относительно качественных характеристик недвижимости. На этапе описания желаемых качеств недвижимости постарайтесь сформулировать для риэлтора задачу предельно ясно и конкретно, укажите расстояние до моря, район, опишите желаемый вид из окон, сторону света, этаж и прочие условия.


Иногда даже пристальный наружный осмотр недвижимости не гарантирует, что все качественные характеристики будут идентичны зрительному образу объекта. Не верь глазам своим? Именно так! Читаем в объявлении: земельный участок со всеми коммуникациями. Едем на место, действительно, по границе участка проходит желтая труба — это газ, электрические столбы тоже есть, по дороге располагаются водопроводные колодцы. Однако наличие коммуникаций в зоне видимости не гарантирует их доступности. Все коммунальные сети имеют определенную пропускную способность, которая ограничена диаметром трубы или сечением кабеля. Большим разочарованием для нового собственника может стать попытка получить доступ к заветным киловаттам электроэнергии или кубометрам газа. Зачастую, даже если сети расположены по границам участка, владелец земли получает отказ, который будет обусловлен нехваткой мощностей у соответствующего коммунального поставщика. Мы советуем поинтересоваться у продавца земли или риэлтора о наличии технических условий на присоединение к коммунальным сетям, и если такие техусловия отсутствуют, то говорить об обеспеченности данной площадки коммуникациями, по меньшей мере, преждевременно.


Очень важной характеристикой недвижимости является предсказуемость застройки окружающей территории. Представьте себе, Вы купили дом в отличном элитном месте с панорамными видами из окон, а назавтра все виды закрыла неказистого вида 9-этажка, к тому же с балконов в Ваш прекрасный сад падают окурки и пустые бутылки. В цивилизованном зарубежье покупателям недвижимости доступны перспективные градостроительные планы местности, которые регламентируют застройку на столетия вперед. Такой подход гарантирует, что в непосредственной близости с Вашим домом мечты точно не будет построено химическое производство или размещен склад каких-нибудь отходов. К сожалению, в условиях российской действительности таких планов может не быть вовсе или их исполнение носит очень произвольный характер. В любом случае мы рекомендуем внимательно изучить перспективы городской застройки. Полезной будет также тактика покупки недвижимости в обжитом районе с уже состоявшейся застройкой. Очень важно при покупке недвижимости оценить статус соседей — владельцев недвижимости. Для того, чтобы жить в комфортном соседском окружении, многие выбирают клубные поселки, где застройщики специально работают над подбором будущих собственников недвижимости с тем, чтобы был соблюден одинаковый уровень социокультурной среды. 


Ну и, наконец, существенное влияние на индекс цен оказывают так называемые эксклюзивные варианты. Такие предложения существуют, как правило, в единственном экземпляре и их цену диктует не столько рынок, сколько степень уникальности предложения. Покупателям массовой недвижимости при расчете среднерыночной цены не следует учитывать эти варианты, а покупателям, которых интересует именно уникальность предложения, нужно быть готовым выложить дополнительные деньги за статус. 


Итак, главный вопрос нашей статьи, как приобрести хорошую недвижимость, при этом, не переплатив выше рыночной цены. Здесь есть два пути: самостоятельно искать варианты, внимательно изучая рынок и, пользуясь услугами нескольких агентств только для просмотра вариантов, или нанять консультанта по недвижимости, который внимательно выслушает и будет отбраковывать «лишние» варианты, экономя Ваше время. В любом случае мы советуем не торопиться с покупкой, внимательно взвешивать все варианты, пытаться найти максимальное количество информации об объекте, опрашивая соседей, пользуясь информацией из интернета, из прессы, от чиновников местной администрации. Агента, который торопит с покупкой, чрезмерно настойчиво уговаривает совершить сделку, в целесообразности которой Вы не уверены, ограничивает в информации, мы советуем срочно «уволить»!

