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Уважаемые друзья и коллеги!

От имени Российской Гильдии Риэлторов и от себя лично поздравляю Вас с Новым годом! 

Уходящий год для Гильдии отмечен множеством событий национального и международного уровня, среди которых IV Национальный конгресс по недвижимости, X съезд РГР, I Международная Конференция "Проблемы и перспектива развития рынка недвижимости России. Инвестиционный климат", II Международная Конференция «Развитие рынка недвижимости. Мультилистинговые системы». Делегация РГР приняла участие в Конференции CEREAN в Праге, на которой новым президентом CEREAN избран Александр Романенко и было принято окончательное решение о проведении следующей конференции CEREAN в Санкт-Петербурге.  В мае 2001г. подписано соглашение о вступлении РГР в Международный консорциум, FIABCI принято решение о проведении «European study days 2004» в Санкт-Петербурге. Плодотворным было участие делегации РГР в конференции НАР в Сан-Франциско, съезде FIABCI в Осло, в выставке MIPIM в Каннах. Возобновлены курсы CPM «Сертифицированный управляющий недвижимостью», получили свое продолжение курсы CCIM "Управление инвестициями в недвижимость".  Значительными событиями на рынке недвижимости России стали Конференции, организованные при участии РГР в Воронеже, Омске, Самаре, Новосибирске. 

Зарегистрирован новый устав РГР, принято Положение о координаторе РГР по Федеральному округу РФ, подготовлен анализ Федеральной правовой базы рынка недвижимости РФ, в «Профессионале РГР» постоянно готовятся и публикуются аналитические материалы. 

Как крупнейшее национальное объединение профессионалов рынка недвижимости, Российская Гильдия Риэлторов делает все возможное для защиты интересов своих членов и развития цивилизованного рынка недвижимости в России. 

В преддверии всеми любимого и самого семейного праздника хочу пожелать всем крепкого здоровья, счастья, благополучия, много улыбок, тепла и уюта в вашем доме! 

Пусть в новом году сбудутся все ваши самые заветные желания, а каждый день нового года станет удачным и плодотворным.


Президент Российской

Гильдии риэлторов
                 Вотолевский В.Л.
          СОБЫТИЯ

ИТОГИ ПОЕЗДКИ НА
КОНФЕРЕНЦИЮ НАЦИОНАЛЬНОЙ АССОЦИАЦИИ РИЭЛТОРОВ США

В прошлом выпуске Вестника «Профессионал», в программе мероприятий РГР мы сообщали о съезде Национальной Ассоциации Риэлторов США (2 – 5 ноября 2001 года, место проведения – Чикаго), участником которого была Российская Гильдия Риэлторов. Делегацию представляли: Исполнительный Вице-Президент РГР Илона Лютц и координатор международных программ Марина Стрельникова.

Сегодня мы публикуем интервью Илоны Владимировны, которая поделилась своими впечатлениями о прошедшей поездке.

· Сколько дней Вы провели в Чикаго? И что нового и интересного Вам удалось увидеть за это время?

«Это  не первая моя поездка в Соединенные Штаты, но те пять дней, которые я провела в Чикаго, запомнятся мне надолго. Во-первых, в ходе поездки удалось посетить офисы Чикагской Ассоциации Риэлторов, одной из старейших ассоциаций рынка недвижимости Америки, и  Национальной Ассоциации Риэлторов США (NАR).  

NAR – крупнейшая организация, занимающаяся разработкой единых стандартов образования и практики для общемирового рынка недвижимости. Исполнительный аппарат ассоциации - 200 сотрудников в Чикаго и 70 - в Вашингтоне. Поэтому ознакомиться с принципами ее работы было не только очень интересно, но и  полезно. Одной из наиболее важных функций NAR является активное участие в решении правтельственных вопросов. Лоббистская деятельность риэлторов напрямую влияет на законы, принимаемые Конгрессом США, Национальная Ассоциация Риэлторов также представляет миллионы клиентов и потрелителей этих 750000 брокеров и агентов. NAR является «рупором недвижимости» и пристально следит за внесением законопроектов, всегда чутко реагируя на новые законы, которые могут нанести вред интересам владельцам недвижимого имущества в США. Одним из преимуществ, которым обладают члены NAR, является возможность получить образование, а также владеть актуальной информацией «из первых рук». Это важные инструменты, применяемые для повышения способности профессионалов недвижимости лучше обслуживать общественность и работать более успешно NAR. С первых дней образования Национальной Ассоциации Риэлторов, все её члены взяли на себя обязанность соблюдения Кодеса этики NAR. Когда члены ассоциации договорились о новых принципах, обеспечивающих более высокие стандарты работы и повышение профессионализма, выиграли все: брокеры, агенты, продавцы и покупатели.» 

· Основная цель Вашей поездки?

«Одна из основных целей поездки – изучение опыта коллег, сбор материалов для развития региональных объединений РГР. 

Для меня, как руководителя исполнительной дирекции РГР, было важно узнать: как осуществляется управление аппаратом, и на каких принципах построена работа персонала. Специально этому никто и  нигде не учит. Я знаю, что для многих руководителей это очень важный вопрос. Мы посетили информационный центр NAR, библиотеку, отделы пресс-службы. Наши сотрудники, для успешной работы обязательно должны учиться. Во-первых, пройти обучение и сдать экзамен по основам компьютерной грамотности; во-вторых, уметь строить отношения в команде (включая работу с клиентом), и в-третьих, каждый обязан знать законодательство, уметь разбираться в возникающих в ходе работы юридических вопросах. Одним словом, компетентность во всем – вот, что должно отличать сотрудника РГР. 

Сегодня это необходимо знать и персоналу региональных ассоциаций. В РГР стоит острая необходимость обучать исполнительных директоров региональных объединений. Нужно создать Комитет Исполнительных директоров, возникла идея разработать программу для их обучения. Специальных курсов пока нет, но необходимость в них – огромная. На рынке появилась новая специальность  «Управляющий ассоциацией». Эту проблему мы будем решать в скором будущем. Думаю, что в апреле мы уже проведем первые курсы по подготовке таких специалистов, очень надеюсь на активную поддержку регионов.»

· Что еще важного хотели бы Вы отметить в организации работы NAR?

«Немаловажно, что приглашенные на экскурсию по офису NAR не только знакомились с принципами работы и управления аппаратом, но и имели возможность задать любой вопрос, обслуживающему персоналу и получить исчерпывающий ответ. 

В здании NAR расположено большое количество офисов, всевозможных организаций, институтов, работающих в сфере недвижимости. Мы тоже мечтаем о том, чтобы в одном здании была Московская Ассоциация-Гильдия риэлторов и Гильдия риэлторов Московской области. Это позволит не только своевременно и качественно оказывать услуги, отвечать на вопросы наших членов, являющихся, по существу, членами трех ассоциаций сразу, но и совместно проводить всевозможные обучающие программы, семинары, конференции.

Хочется также отметить, что большим вниманием зарубежных коллег  пользовалась  выставка РГР. Однако не скрою, что в целом,  она показалась нам менее интересной, что лишний раз доказывает рост нашего профессионального уровня.

С нами в поездке были наши партнеры – компания «Домэкспо» Татьяна Рубцова и Станислав Поважный. В поездке у нас возникло много новых идей о дальнейших проектах. Состоялись встречи с коллегами из Майами, Чикаго, Северной Вирджинии. 

В рамках Конгресса ежедневно проводилось несколько десятков секций. Проблемы международных коммуникаций были рассмотрены на заседании ICER (Международный Консорциум Ассоциаций Недвижимости), на котором обсуждались первые результаты продвижения идеи организации глобальной информационной системы. Консорциум был создан в мае этого года. 25 ассоциаций (среди которых РГР) подписали соглашение о сотрудничестве, создали рабочую группу по внедрению единых стандартов, принятию единой торговой марки и бюджета. 

Мы провели часовую презентацию РГР. Получилось здорово! Собралось много коллег, вопросам, проектам не было конца. Активную помощь нам оказали  представители «Домэкспо». Мы рассказали о том, как развивается выставочный бизнес в России, американские коллеги активно делились с нами.  

- Как прошла Ваша экскурсия в офис Чикагской Ассоциации?

«Экскурсия в офис Чикагской Ассоциации Риэлторов, оказалась не менее интересной.  Это старейшая ассоциация (основана в 1883 году),  имеющая пять офисов в городе. 

Меня поразила высокая степень квалификации ее сотрудников. 

Для того чтобы работать в аппарате ассоциации необходимо пройти обучение, на которое затрачивается около ста часов, сдать экзамен по итогам и предоставить рекомендательное письмо,  в котором будет отмечено, что сотрудник прошел полный курс обучения и является квалифицированным работником. Вот таких принципов работы придерживается ассоциация США. Мы привезли много интересных пособий и материалов, над которыми еще предстоит большая работа».

· Удалось ли договориться о возобновлении обучения на следующий год?

«Что касается предстоящих программ обучения, то в ходе этой поездки, с Вице-Президентом Института Управления Недвижимостью США Нэнси Кёрк, была установлена новая договоренность о возобновлении обучения по курсу «Управление недвижимостью». По окончанию которого участникам будет присвоена степень «Сертифицированный управляющий недвижимостью» (CPM). Для того, чтобы получить эту степень необходимо прослушать 4 курса:  «Управление офисным зданием», «Управление недвижимостью как инвестициями», «Принятие решений управляющим недвижимостью» и «Этика управляющего недвижимостью».

 В завершении для всех участников курсов состоится Форум по управлению недвижимостью. Для этого в Москву приедут специалисты из Чикаго. Последним этапом станет проведение двухдневного коллоквиума. Его цель – освежить полученные знания. 

Ранее для завершения обучения было необходимо составить бизнес-план. Но теперь тот, кто успешно сдаст коллоквиум, автоматически освобождается от его написания.

С Рональдом Сирсом, директором Института коммерческих инвестиций США, достигнуто соглашение о проведении семинара (январь 2002 г.), посвященного правилам заполнения заявки/резюме на получение степени «Сертифицированный управляющий коммерческими инвестициями» (CCIM). С этой целью в Москву приглашен специалист. Он поможет грамотно оформить сложный документ, в котором для определения квалификации участника будет указан опыт его работы. Завершит процедуру присвоения степени CCIM комплексный экзамен. Его планируется провести в мае 2002 года в Москве.

Напомним, что обучение по присвоению степени состояло из четырех курсов: «Введение в анализ инвестирования в недвижимость», «Финансовый анализ инвестиций в коммерческую недвижимость», «Анализ рынка для инвестиций в недвижимость», и последний – «Анализ для принятия решений для инвестирования в недвижимость». В итоге была сформирована группа из 26 человек. Каждый из них успешно окончил курс и сдал промежуточный экзамен. Вскоре они станут обладателями почетного звания CCIM.

Благодаря соглашению РГР с Майамской Ассоциацией риэлторов, в дни проведения в Санкт-Петербурге следующей конференции CEREAN (октябрь 2002 г.), пройдет выставка недвижимости «ДОМЭКСПО. ЭЛИТНЫЙ КЛУБ» (ELIT CLUB). На ней будут представлены лучшие объекты недвижимости России и стран входящих в CEREAN.

Соорганизаторами выставки выступят ассоциации городов: Майами, Орландо, Северной Вирджинии, Чикаго и Палм-Бич.

А вообще, в ходе поездки прошло много интересных и теплых встреч. Особенно хочется поблагодарить Кристин Тодд (Исполнительного Вице-президента ассоциации   Северной  Вирджинии), которая  уделила  нам  очень много  внимания, привезла  материалы, рекомендации, познакомила с лидерами рынка недвижимости США.

Беседовала Елена Машошина
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ИПОТЕКА И ДРУГИЕ СХЕМЫ 

ФИНАНСИРОВАНИЯ КАК СПОСОБ

 ЭФФЕКТИВНОГО РЕШЕНИЯ 

ЖИЛИЩНЫХ ПРОБЛЕМ.
Под таким названием вечером 22 ноября в редакции газеты «Комсомольская правда» состоялся круглый стол, организованный «Комсомольская правдой» и Российской Гильдией Риэлторов.

Проводивший встречу Константин Апрелев, Вице-Президент РГР поставил перед собравшимися ряд вопросов: Станет ли ипотека тем финансовым инструментом, с помощью которого можно решить  жилищный вопрос  в России? Как сделать ипотечный кредит общедоступным? Какая из предполагаемых на сегодня ипотечных программ наиболее перспективна для Российского рынка?  

Елена Клепикова, Вице-Президент «Дельта Кредит», сообщила, что клиенты не боятся ипотеки, количество вопросов об условиях предоставления  жилищных кредитов достигает в день до 300 звонков, и считает это большим достижением. Она также отметила, что сегодня гражданин, оценивая возможности своих доходов, может уже  выбирать среди предложенных схем, более удобную.

Однако Андрей Львович Ликефет, член Совета оперативного руководства и планирования РГР, президент  корпорации «Жилищная инициатива», заявил, что говорить о массовом характере внедрения механизма ипотечного кредитования, несмотря на почти семилетние разговоры, говорить рано. Причин этому несколько:

Во-первых, дороговизна кредита. Приобрести ипотечный кредит может очень небольшая часть населения.

Во-вторых, ограниченность платежеспособности населения.

В-третьих, высокие цены на жилье в ряде регионов страны, что напрямую влияет на величину заимствований.

В-четвертых, неверное представление об ипотечном кредитовании как о неком самостоятельном  экономическом механизме. Жилищное ипотечное кредитование эффективно только в случае сочетания с другими механизмами, особенно накопительными.

В-пятых, существуют пробелы и противоречия в законодательной базе по данной проблеме.

В-шестых, отсутствие серьезной бюджетной поддержки, обеспечивающей старт «массовой» жилищной ипотеке.

По его мнению - без серьезных мер государственной поддержки о массовом внедрении механизма ипотечного кредитования физических лиц можно только мечтать. Выход из сложившегося положения в настоящее время, наверное, заключается в создании тесного альянса кредитных организаций, застройщиков и органов власти. Эти структуры должны разработать совместную программу по привлечению средств на строительство жилья. Только этот путь позволит активизировать рынок жилья и станет необходимым этапом становления полномасштабной системы ипотечного жилищного кредитования, основанной исключительно на рыночных механизмах.

 Сергей Кириленко, председатель правления АБ Собинбанка добавил к сказанному, что, ипотечное кредитование, так и не станет по-настоящему массовым, пока у ипотеки не появится  социальный статус и уверенность населения в своем будущем. Решение таких проблем возможно только через рекламно-просветительскую работу о комплексе договорных отношений, связанных с ипотекой.

О перспективе развития ипотечного кредитования в России  в ближайшие два года Дмитрий Молчанов, генеральный директор АН «Домострой» сказал, что все будет зависеть от  способности кредитных организаций модифицировать свою услугу так, чтобы потребности продавцов и покупателей недвижимости были удовлетворены наиболее полно. Перспективы развития ипотеки в России просматриваются четко. Но нужен государственный ипотечный рынок, а также правила работы на нем. При должной законодательной поддержке ипотечный рынок в скором времени о себе заявит.

Андрей Родионов, первый заместитель председателя правления Европейского трастового банка уверен, что наиболее приемлемой формой ипотечного кредитования может быть такая организация как «Первая домостроительная ссудо-сберегательная касса» по сути своей являющейся кооперативом. Члены кооператива могут не только вложить деньги под определенный процент, накопить средства, но и, что главное, получить кредит на покупку жилья. С активной ролью на ипотечном рынке жилищных кооперативов согласен и Алексей Швалев, заместитель председателя правления ЖК «Строим вместе». В работе этого кооператива соединены элементы германской строительной сберегательной кассы и классической ипотеки. Кооператив выступает от имени своих членов заемщиком банковского кредита – корпоративным клиентом. Еще одна программа нетипичная с точки зрения классической ипотеки называется «Будущее – сегодня». Как сказал Дмитрий Маркаров, генеральный исполнительный директор Промышленно-страховой компании, в программе два основных направления. Во-первых, это собственно страхование. А, во-вторых, использование программы еще и как размещение собственных резервов компании – направление их на строительство.

 Ирина Осокина, депутат Московской Городская Думы, координатор направления деятельности МГД «Правовое обеспечение государственного регулирования жилищного кредитования в городе Москве» заявила о разработке модели социально-экономической программы ипотечного кредитования с участием негосударственного пенсионного фонда. Изначальным условием создания этого фонда является то, что часть формируемых им пенсионных резервов должна направляться через Московское Ипотечное Агентство для предоставления ипотечных кредитов гражданам в виде длинных дешевых кредитов. 

О роли риэлтора  в системе ипотечного кредитования говорили Григорий Полторак, президент МАГР, генеральный директор «БЕСТ-недвижимость» и Юлия Вербицкая, руководитель отдела ипотеки компании «Миэль-недвижимость».

Ю. Вербицкая отметила, что покупка жилья с использованием ипотечного кредита достаточно сложная сделка, в которой участвуют, помимо продавца и покупателя, кредитующие организации. Поэтому риэлтору приходится выполнять ряд функции, связанных с использованием ипотечного кредита. Риэлтор, непосредственно работающий со всеми кредитными продуктами, которые предлагаются в данный момент на рынке, может дать непредвзятую рекомендацию по выбору той или иной программы. Способ передачи денежных средств от покупателя к продавцу через банковские счета, практикующийся во многих банках, зачастую не устраивает продавцов. И, чтобы найти для клиента квартиру, риэлтору нужно приложить все свое мастерство. В момент обращения в агентство недвижимости потенциального клиента-заемщика квалифицированный риэлтор, прошедший обучение по программе ипотечного кредитованиря, может провести предварительный анализ платежеспособности этого заемщика и оценить возможность получения им кредита. 

Григория Полторак видит преграду на пути к   массовому  доступу к кредитам в слабой конкуренции банков. Если бы процентная ставка была бы ниже, то рост сделок с ипотекой  пошел бы за счет  оборота.

Юлия Вербицкая особо отметила, что буквально на днях покупатель приобрел с помощью компании «Миэль – недвижимость» квартиру по новой ипотечной программе, отличающаяся от других, не только более низкой процентной ставкой (на сегодняшний день это 19% годовых в рублях), но и появлением закладной, что дает предпосылку для развития вторичного рынка ипотечного кредитования.

Надежда Косарева, президент Фонда «Институт экономики города», обобщая все сказанное участниками круглого стола, выразила удовлетворение многообразию предлагаемых схем и понимание малой доступности  кредита для большинства населения, а также пригласила всех к сотрудничеству  в законотворчестве. 

Закрывая круглый стол, Константин Апрелев подытожил встречу словами: «Мы сегодня видим, что на рынок вышли все ресурсы, банки, страховые компании, муниципальные деньги, пенсионные фонды, сегодня не хватает государственных ресурсов и более плотного единения кредитных организаций, застройщиков, риэлторов, органов власти. Надеемся на их плодотворный альянс».

Материалы подготовил

Алексей Новиков
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РЕПОРТАЖ С ЮБИЛЕЯ
1 декабря 2001 г. в Центре Международной торговли состоялось празднование 10-летнего юбилея агентства недвижимости «НАША МОСКВА», уже около года, входящего в состав корпорации «БЕСТ-недвижимость».

Организаторы использовали этот повод для повышения квалификации своих сотрудников. Обучение было проведено как Форум под названием "Наше время - время корпораций".

После традиционного торжественного открытия и поздравлений его участники разошлись по аудиториям, где проходили различные секции. Их провели ведущие топ-менеджеры компании: кадры и корпорация (привлечение, обучение и адаптация новых сотрудников), бизнес-технологии в управлении и развитии корпорации (оптимизация работы и потенциальными клиентами); эффективность современных технологий работы с клиентами; корпорация для корпораций; практика создания территориальных представительств. На пресс-конференции Григорий Полторак пояснил, что сегодня в компанию «БЕСТ» входят еще «БЕСТ-холдинг», «БЕСТ- тренинг», «Наша Москва», «Экспресс» и «БЕСТ-финанс».  

Денисова Анастасия
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          КАЛЕЙДОСКОП НЕДВИЖИМОСТИ

НА БЕРЕГАХ НЕВЫ

19 ноября 2001г. состоялось заседание рабочей группы Ассоциации профессионалов рынка недвижимости г. Санкт – Петербурга по вопросам добровольной сертификации брокерских услуг.

19 ноября 2001 г. делегация Российской Гильдии Риэлторов во главе с Исполнительным Вице Президентом Илоной Лютц и координатором отдела сертификации и стандартизации РГР Алексеем Пашкевичем посетила г. Санкт - Петербург.

В плане встреч было отведено место в участии в заседании рабочей группы по вопросам сертификации брокерских услуг. На заседании группы обсуждались не только основные принципы системы, но определялись конкретные шаги ассоциации по организации работ по добровольной сертификации брокерских услуг.

Среди прошедших встреч можно отметить и встречу за закрытыми дверями Алексея Пашкевича и Александра Гришина, представителя Межрегиональной ассоциации управляющих недвижимостью. Детали встречи не разглашаются.

На встрече обсуждались вопросы регулирования деятельности управляющих недвижимостью и возможные шаги по координации усилий, направленных на создание системы добровольной сертификации управляющих недвижимостью. Стороны остались довольны результатом встречи.

Илона Лютц в рамках поездки провела рабочие встречи с Президентом РГР Виталием Вотолевским и Президентом АПРНСПб Александром Романенко, посвященные предстоящему съезду СЕРЕАН в Санкт - Петербурге и проведению выставки элитной недвижимости в рамках съезда. 

Также были обсуждены вопросы предстоящих выборов президента АПРНСПб.

В перерывах между встречами представители РГР познакомились с уникальным опытом работы Ассоциации риэлторов и Института Недвижимости Санкт-Петербурга.

P.S. Пока готовился данный материал стало известно, что президентом АПРНСПб избран Сергей Сосновский. Наши поздравления!!!

Алексей Пашкевич
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ВОРОНЕЖСКАЯ КОНФЕРЕНЦИЯ
В Воронеже 15-16 ноября состоялась межрегиональная конференция «Правовое регулирование рынка недвижимости. Проблемы его участников в современных условиях».

Около 80 делегатов конференции представляли 14 городов России (Москва, Воронеж, Волгоград, Волгодонск, Орел, Курск, Краснодар, Липецк и др.)

Примечателен и состав выступающих на конференции (Зам. декана ф-та повышения квалификации Российской академии правосудия, ректор Волгоградской академии управления бизнесом и собственностью, Зам. председателя Высшего Арбитражного суда РФ, Председатель Арбитражного суда г. Воронежа, Начальник отдела по лицензированию отдельных видов деятельности г. Воронежа, государственные регистраторы и  представители агентств недвижимости).

Данная конференция была организована Гильдией риэлторов Черноземья при участии Российской Гильдии Риэлторов, которую представляли председатель комитета РГР по профессиональным стандартам, директор агентства недвижимости «Контакт – недвижимость» Григорий Самуилович Гершвальд, и координатор отдела сертификации и стандартизации РГР Алексей Пашкевич. Так же на конференции присутствовал и Вице-президент Московской ассоциации – гильдии риэлторов Владимир Игоревич Клоницкий.

Основная тематика первого дня конференции посвящена правовым проблемам рынка недвижимости его регулированию.

В выступлениях заместителя председатель Высшего Арбитражного суда России Александра Александровича Арифулина были освящены принципы и подходы к рассмотрению споров, вытекающих из правоотношений в области недвижимости. Обозначены вопросы защиты прав добросовестного приобретателя недвижимости, которые по мнению участников конференции должна более полно  обсуждаться и найти свое отражение в специализированных мероприятиях.

Александр Арифулин блестяще провел обзор судебной практики по делам об аренде нежилых помещений. Из доклада можно сделать вывод, о том, законодательство в этой области не страдает серьезными недостатками, но существует проблема правильного его применения, что свидетельствует о слабой правовой подготовке граждан, участвующих в договорах аренды недвижимого имущества.

Детальным и не менее актуальным оказался доклад заместителя начальника управления анализа и обобщения судебной практики Высшего Арбитражного суда РФ Маковской Александры Александровны, посвященный обзору законодательства о реализации заложенного  недвижимого имущества. Данная проблематика, как и защита прав добросовестного приобретателя, является очень актуальной для планомерного развития и улучшения инвестиционного климата в России. Ведь не для кого не секрет, что при отсутствии свободных денежных средств, единственной возможностью привлечения инвестиций является ипотека, и соответственно, механизмы возврата денежных средств через реализацию имущества, в случае невозможности кредитора выполнить взятые на себя обязательства, являются существенным условием улучшения инвестиционного климата.

Представитель Российской академии правосудия затронул фундаментальную проблему понятия и описания объекта недвижимости. Вступление в силу нового земельного кодекса, по его мнению, окончательно запутало, и без того несовершенное, понятие объекта недвижимости. Тщательному анализу подверглась система документального подтверждения и установления прав на объекты недвижимости. Наличие целого букета проблем в этой области показало необходимость в создании единого научного центра, основной задачей которого была бы систематизация и обобщение работ, посвященных проблемам рынка недвижимости, внесение предложений по изменению законодательства.

В конце первого дня конференции наиболее жаркую дискуссию вызвал вопрос, посвященный отмене лицензирования и переход к системе добровольной сертификации брокерских услуг на рынке недвижимости.

Первым по данному вопросу выступил Григорий Гершвальд с информацией о работе над проектом закона «О риэтерской деятельности». Он сообщил участникам конференции о том, что из недр законодательного органа РФ появился вышеназванный проект закона. На заседании экспертного комитета по вопросам недвижимости Совета Федерации, при участи экспертов и представителей РГР было принято решение о том что, во-первых, проект Федерального закона «О риэлтерской деятельности в Российской Федерации» должен быть отклонен и переработке не подлежит и, во-вторых, что необходимо поддержать деятельность РГР по созданию общероссийской системы добровольной сертификации брокерских услуг.

Необходимо заметить, что данный законопроект уже рассматривался Государственной Думой , причем во втором чтении, но был отклонен, так как не содержал предмета регулирования.

Данная информация была неоднозначно воспринята залом, и дальнейший анализ проекта закона продолжил Алексей Пашкевич. 

Он отметил, что закон не только не упрощает деятельность на рынке недвижимости, но еще больше ее усложняет, вводя федеральное лицензирование в противоречие закону «О лицензировании отдельных видов деятельности». Те сомнительные льготы и преимущества, которые он предоставлял профессиональным участникам рынка недвижимости, противоречили целому ряду федеральных актов, и вряд ли бы смогли повысить качество обслуживания потребителей.

Большей эффективности регулирования деятельности на рынке недвижимости можно добиться введением системы добровольной сертификации брокерских услуг.

Алексей Пашкевич осветил основные направления и принципы функционирования системы сертификации. Так же были описаны основные модели создания и функционирования Органов по сертификации брокерских услуг в регионах. Наибольшей критике, со стороны представителей региональных ассоциаций, подверглась модель основанная на создания независимых юридических лиц, осуществляющих работы по сертификации, независимо от региональных ассоциаций. Недовольство вызвало то, что региональные ассоциации сознательно удаляются от работ по проведению сертификации, тем самым ограничивая себя в возможности влиять на развитие рынка недвижимости в регионе. Собравшиеся обратили внимание на определенные финансовые и организационные трудности создания и функционирования независимых органов по сертификации. Большую поддержку вызвала иная модель, основанная на аккредитации региональных ассоциаций в качестве Органов по сертификации. Именно данная модель, по мнению представителей регионов, позволит региональным ассоциациям оказывать больший спектр услуг своим членам, повысит их статус в обществе.

Так же было отмечено, что вопросы обеспечения независимости и объективности в принятии решений будут обеспечиваться функционированием коллегиального органа, в который входят представители профессиональных участников рынка недвижимости, обществ по защите прав потребителей и представители органов государственного управления.

По окончании первого дня конференции сотрудники РГР провели ряд встреч с представителями региональных ассоциаций, на которых основным вопросом были проблемы взаимодействия региональных ассоциаций и проведения добровольной сертификации.

Особенно интересно обсуждался вопрос взаимодействия нескольких региональных ассоциаций в субъекте федерации.

Проведение таких межрегиональных конференций свидетельствует о высокой активности регионов, необходимости развития и поддержки региональных профессиональных ассоциаций.

Материалы готовил Алексей Пашкевич
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"ЧЕТЫРЕ ДНЯ, КОТОРЫЕ

ПОТРЯСУТ САМАРУ"
- так говорили о предстоящих событиях специалисты рынка недвижимости и внутрикорпоративные СМИ Самары. С 27 по 30 ноября Российская гильдия риэлторов совместно с Международным фондом недвижимости США и Поволжской гильдией риэлторов организовала и провела в Самаре ряд мероприятий, направленных на развитие региональных рынков недвижимости. Для участия в них были приглашены ведущие специалисты США:  бывший Президент Национальной ассоциации риэлторов Арт Годи и руководитель ассоциации риэлторов Северного Мичигана Джудит Линденау, а также представители профессиональных объединений Москвы, Санкт-Петербурга, Новосибирска, Ставрополя, Ростова-на-Дону, Саратова, Иркутска, Омска, Воронежа, Кыргызстана, Башкортостана, Самары.

Теперь подробнее.

27 ноября состоялся семинар на тему "Управление ассоциацией". Основной темой для беседы с аудиторией стала книга Джудин Линденау "Руководство по управлению ассоциацией". К моменту проведения семинара она была переведена на русский язык и в качестве "учебного материала" ее получили все участники.

Для многих руководителей профессиональных ассоциаций приоритетным остается вопрос управления их объединениями. Поэтому свое выступление перед аудиторией Д.Линденау начала с того, что в основе управления любой профессиональной организации лежит разработка ее руководством стратегического плана. И этому оно должно уделить особое внимание.

К сожалению, как отметила в своем интервью Илона Лютц,  многие руководители, создав профессиональное объединение не имеют четкого плана его работы на ближайшие 5 лет. Но происходит это не по причине их некомпетентности в данном вопросе, а потому, что они не знают как правильно использовать накопленные ими знания и опыт.

Первый этап работы над стратегическим планом предполагает определение миссии объединения. Например, Дж. Линденау миссию своей ассоциации видит" в помощи ее членам в организации и ведении успешного бизнеса".

Следующий шаг - постановка цели. Другими словами, какие действия следует предпринимать на разных этапах, и знать сколько времени и финансовых вложений потребуется на эту работу.

Необходимым условием при разработке стратегического плана является составление бюджета ассоциации. Этому Д. Линденау уделила особое внимание. Она рассказала, что американская система основана на следующих принципах: назначение финансового кабинета, изучение стратегического плана, определение стратегических приоритетов, подготовка бюджета, и последнее – определение доходов и расходов. При этом схема расходов американской ассоциации составляет: 37,5% - на персонал, 10,5% - собрания, конференции и т.д., 4,4% - содержание помещения.

Как известно, крупные профессиональные объединения существуют за счет членских взносов от других организаций. Но это не существенная часть прибыли, на которую можно рассчитывать. Как призналась сама Д.Линденау, в ее ассоциации эта статья составляет лишь 20% от общей прибыли. Поэтому во времена, когда средств для существования не было, пришлось пересмотреть систему членства. Для этого организация стала привлекать так называемых ассоциированных членов. Ими стали банки, строительные и страховые компании, средства массовой информации. Для непосредственных членов стали предоставляться платные услуги. 

Следующим предметом "зарабатывания" денег стал корпоративный веб-сайт и реклама в печати.

Д. Линденау отметила, что только профессиональные объединения могут формировать рынок недвижимости и давать о нем полную, соответствующую действительности информацию.

28 ноября, во второй день работы семинара, состоялось заседание  "круглого стола", на котором собралось большое количество участников и представителей прессы. Модератор, Константин Николаевич Апрелев, выразил надежду, что те рекомендации и практические советы, которыми поделились зарубежные коллеги, помогут руководителям многих объединений начать новую плодотворную работу. Региональные лидеры рассказали о своей работе за этот год. Каждый имел возможность высказаться

В этот же день прошло заседание Национального Совета РГР. Темой обсуждения стал вопрос сертификации деятельности риэлторских компаний в связи с отменой лицензирования. 

Собравшимся был предложен проект положения по сертификации, который включал: план введения сертификации, стандарт общественного объединения, систему аккредитации, требования к органам сертификации брокерских услуг, стандарт профессиональной деятельности.

Основным докладчиком выступил Константин Николаевич Апрелев. Он сообщил присутствующим об условиях и механизмах сертификации, и напомнил, что основным элементом является добровольность системы, а не обязательность, как предполагалось законом ранее. Пройти сертификацию могут не только члены национальных и региональных объединений, но и все участники рынка недвижимости.

Константин Николаевич отметил, что проводить сертификацию будут региональные ассоциации, прошедшие аккредитацию. Следить за исполнением их обязанностей будут аккредитованные независимые институты. Однако, как заметил К.Н. Апрелев, не во всех субъектах Федерации есть профессиональные объединения, способные проводить эту программу. Поэтому до появления такой ассоциации, процесс сертификации будут осуществлять специально созданные структуры, контролировать которые сможет РГР.

В заключении заседания Совета состоялось голосование по вопросу принятия системы аккредитации РГР и требований к органам по сертификации. Оба документа были приняты и утверждены единогласно.

Международная конференция "Итоги 10-летнего развития рынка недвижимости. Проблемы регионов" состоялась 29 и 30 ноября. Она была организована Поволжской гильдией риэлторов, Российской Гильдии Риэлторов и Международным Фондом Недвижимости. 

Повестка дня включала обсуждение следующих вопросов. Первое, проблема инвестиционного климата на рынке недвижимости России. На эту тему выступили Вице-президент РГР А.Ф. Гусев, Вице-президент РГР К.Н. Апрелев, Президент РГР В.Л. Вотолевский, руководитель департамента по строительству, архитектуре, жилищно-комунальному и дорожному хозяйству Самарской области А.А. Латкин. 

Другой темой для обсуждения, стал вопрос взаимодействия операторов рынка недвижимости с государственными и юридическими учреждениями. По мнению специалистов, это позволит снизить риск при сделках с недвижимостью. Основными докладчиками стали: К.Н. Апрелев и директор Самарской областной регистрационной палаты О. Гальцова.

Президент Поволжской гильдии риэлторов Сергей Константинович Канухин остановился на проблеме развития региональной ассоциации риэлторов, а Андрей  Федорович Гусев, в свою очередь, на политике РГР в регионах.

Намаловажно, что для участия в работе конференции были приглашены представители строительных, страховых, юридичесикх фирм. Все получили возможность ознакомиться с новыми нормативными актами необходимыми для работы на рынке недвижимости.

Такими событиями был насыщен рынок недвижимости Самары в уходящие дни ноября.

По материалам Самарской прессы

МНЕНИЯ

Леонид Боярский: На Конференцию собрались, поистине выдающиеся люди – признанные специалисты российского и американского рынков недвижимости. Опыт этих специалистов, современные технологии работы, безусловно, очень полезны для самарских риэлторов. Приятно осознавать, что, в целом, наши подходы  к работе соответствуют основным тенденциям развития мирового рынка.

Особый интерес вызвали выступления по теме титульного страхования недвижимости. На российском рынке начинает работать реальная схема страхования титула – с разумными подходами и реальными тарифами. 

Вне всякого сомнения, прошедшая конференция имела огромное значение для профессионалов рынка. Арт Годи: Я 14-ый раз посетил Россию, и надеюсь, что не последний. Сегодня кардинально изменилось отношение российских риэлторов к работе: я вижу в них профессионалов, с которыми могу разговаривать, практически, на одном языке. Несмотря на то, что российский рынок недвижимости достаточно не предсказуем, тем не менее, если говорить о потенциале, возможности у России, как у страны с бурно развивающимся рынком огромные. Я считаю, что сегодня необходимо выстроить четкую систему владения землей, четкую банковскую систему и ряд других вопросов. Я полон оптимизма по поводу дальнейшего развития российского рынка, в том числе и рынка недвижимости.
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НОВОСИБИРСК СОБРАЛ

РИЭЛТОРОВ

ВОСТОЧНОГО РЕГИОНА

3-4 декабря в здании Новосибирской областной администрации  состоялась Конференция «Итоги 10-летнего развития рынка недвижимости. Проблемы регионов», на которой присутствовало  110 представителей риэлторского сообщества из 12 регионов: Новокузнецка, Омска, Томска, Барнаула, Иркутска, Братска, Москвы, Ленинска, Екатеринбурга, Самары, Красноярска, Кемерово. От Российской Гильдии Риэлторов были Вице-президенты Константин Апрелев и Григорий Куликов. От Национальной Ассоциации Риэлторов США -  ее бывший президент Арт Годи.

В рамках конференции прошел ряд заседаний:  «Инвестиционный климат на рынке недвижимости России и регионов. Проблемы и перспективы. Российский и международный опыт», «Сертификация профессиональных участников рынка. Зарубежный и отечественный опыт», «Защита прав потребителей на рынке недвижимости», «Российское и местное законодательство. Особенности реализации Земельного кодекса РФ. Взаимодействие риэлторов с государственными структурами», «Взаимодействие риэлторских компаний и совместные сделки, зарубежный и отечественный опыт. Организация работы по предоставлению услуг на вторичном рынке жилья. Особенности региональных рынков. Взаимодействие риэлторов со СМИ. Новые технологии в риэлторской деятельности – использование МЛС и Интернет»,  «Развитие региональной ассоциации риэлторов и региональная политика РГР».

В докладах много говорилось о реальных проблемах на рынке недвижимости и методах их решения  общественными объединениями риэлторов, роли и силе влияния организаций в своих регионах.

О создании различных рыночных регуляторов в регионе рассказал представитель губернатора Новосибирской области. Он заострил внимание собравшихся на проблемах, порождаемых несовершенством регистрации, проблеме кадастрового учета и трудностях при инвестировании в регион.  Он заверил, что  местная власть готова к конструктивному диалогу с профессиональными участниками рынка недвижимости и  сделает все для того, чтобы  область стала привлекательной для инвестирования.

Константин Апрелев, Вице-Президент РГР, отметил, что если органы власти создадут благоприятные условия для ведения бизнеса, то  и деньги  в экономику региона придут сами собой. Затем он остановился на юридических проблемах  защиты прав добросовестного приобретателя. По его мнению, страх потребителей перед проблемами, связанными с покупкой и меной жилья, снижает рыночный оборот и порождает этим социальную неудовлетворенность. Мощными сдерживающими факторами для  приобретения квартиры и осуществления мены жилья являются прописка, опека, сегодняшняя деятельность БТИ.

В докладе, посвященном социальной ответственности бизнеса и самоуправлении, он представил сертификацию как инструмент взаимодействия с властью. Благодаря сертификации профессиональная ассоциация может контролировать передвижение агентов и фирм.  Вместе с тем, РГР не будет вмешиваться в работу региональных ассоциаций, занимающихся сертификацией, а только  наблюдать за их деятельностью. Чтобы система была эффективной и добровольной,  региональная ассоциация должна быть ориентирована на малый бизнес, то есть вести открытую политику и для членов и для иных участников.

Выступление Ивана Гончарова, зам. начальника Управления по земельным ресурсам и недвижимости администрации Новосибирской области, было посвящено реализации положений  Земельного кодекса, важности участия профессионалов в разъяснении их  населению.

О  работе в Новосибирске филиала «Агентства ипотечного жилищного кредитования», цель которого создание вторичного рынка ценных бумаг в области ипотеки,  сделал сообщение его директор Юрий Тиунов. Сейчас формируется пакет закладных объектов, и под этот пакет планируется выпустить ценные бумаги, которые будут реализованы населению. 

Всеобщее внимание привлекло выступление бывшего президента «Национальной ассоциации Риэлторов» Арта Годи. Он рассказал о практике торговли недвижимости в США, об отношениях практикующего брокера к покупателям и продавцам, услугах и вознаграждении, практике разрешения споров, о лицензировании и профессиональной сертификации в США. Подробно ответил на вопросы, почему NAR объединяет 90% риэлторов США.

Одним из ключевых выступлений второго дня стал доклад Григория Куликова, президента компании «Миэль-недвижимость», в котором он остановился на ответственности риэлтора перед клиентом, страховании риска потери права собственности на объект недвижимости, проблемах, связанных с сертификацией. Кроме того, охарактеризовал риэлторские объединения и дал им свою оценку.

Подводя итоги новосибирской конференции, Сергей Канухин, Президент Поволжской Гильдии Риэлторов, сказал следующее: «Это мероприятие, как и самарская конференция, так же вызвало большой интерес среди риэлторов. … Операторы рынка недвижимости чувствуют потребность в объединении, обмене опытом, для того чтобы повысить профессиональный уровень. Все прекрасно понимают, что с отменой лицензирования риэлторской деятельности объединение риэлторских компаний в ассоциации и активное взаимодействие самих ассоциаций, обмен опытом будут служить гарантом качества оказываемых услуг, а следовательно, подъема престижа профессии и бизнеса в целом».

У ОЦЕНЩИКОВ

РАБОТЫ ПРИБАВИТСЯ

7 декабря 2001 г. в здании Финансовой академии состоялся IV Национальный Конгресс оценщиков, организаторами которого выступили Российское общество оценщиков, Финансовая академия при Правительстве РФ, Институт профессиональной оценки.  

Форум собрал около 200 человек. В нем приняли участие представители исполнительной и законодательной власти России и Москвы, службы земельного кадастра, представители науки, бизнеса, финансисты. 

Открыла Конгресс Алла Георгиевна Грязнова, ректор Финансовой академии при Правительстве РФ. Она обобщила работу, проделанную за истекший период, проанализировала имеющуюся законодательную базу. В частности, она отметила, что многие ошибки и перекосы, произошедшие в начале приватизации, связаны с тем, что неправильной была система оценки, проходившая без учета рыночной стоимости объектов. И сегодня мы не имеем права повторить,  допущенные ошибки, а, следовательно, как никогда, возросла роль оценочной деятельности  развитии экономики России.   

В первом тематическом блоке Конгресса выступили представители госструктур.

Сергей Борисович Косарев, Депутат Государственной Думы РФ, председатель подкомитета по недвижимости и ипотеке,  отметил, что на сегодня в делопроизводстве находится около 34 тысяч дел о банкротстве, из которых 1/3, по мнению экспертов, заказные. Так что оценщиков ожидает большой объем работы. 

Олег Александрович Скуфинский, Зам. начальника управления Федеральной службы земельного кадастра, привел следующие данные: за последний год зарегистрировано 5, 271 млн. сделок с земельными участками, 94% которых составляют арендные сделки с землей с/хозяйственных назначений, и только 315 тыс. сделок с земельными участками. Согласно прогнозам, в этом году планируется совершить порядка 6 млн. сделок. 

Алена Верхозина, начальник отдела Минимущества России, в своем выступлении пояснила, что в связи с вступлением в силу с 16 июля 2001 г. Положения о лицензировании оценочной деятельности, жалобы от граждан, поступившие в Минимущество и датированные до этого срока, рассматриваться не будут. Однако, полученные после 16 июля (за исключением анонимных), будут рассмотрены в установленном порядке. Что касается контроля за деятельностью  лицензиатов, то Алена Верхозина заверила, что он будет документальным, и опасаться   массовых проверок не следует. Создан специальный сайт Министерства имущественных отношений www.mgi.ru , на котором размещена информация обо всех лицензиях, выданных на определенный срок. Кроме того, Алена Верхозина напомнила, что оказание оценочных услуг может осуществляться лицензиатом, по крайней мере, после занесения его в реестр, но никак не ранее.

Дальнейшие выступления касались научных подходов и методик оценки бизнеса и анализа опыта работы в различных регионах России и СНГ.

МНЕНИЯ

Каминский В.Н.:  В эти дни проходит целый ряд мероприятий. Вчера были парламентские слушания, посвященные вопросам внесения изменений в Закон об оценочной деятельности, вопросам лицензирования и, наверное, половина слушателей, которые сидят в этом зале, выступали вчера, к примеру, зам. Министра министерства имущественных отношений, руководитель департамента оценки экономики Минимущества, руководитель отдела лицензирования. Все они выступают и сегодня. 

Конгресс оценщиков - действительно большой форум. Он не имеет прямого отношения к РОО в нем могут принять участие все желающие. 

2 декабря пройдет отчетно-выборная Конференция, на которой сменится наш 8-летний президент. Г-н Артеменков изъявил желание оставить этот пост добровольно. Его займет директор компании «КОИНВЕСТ» Светлана Алексеевна Табакова. «Коинвест» - известная копания, которая выпускает и снабжает, практически всех оценщиков России специальными  справочниками по строительству, по ценообразованию. Они имеют много высококлассных специалистов, каждый из которых имеет квалификацию оценщика. Светлана Табакова входит на постоянной основе в Правление РОО, возглавляет Экспертный Совет РОО, занимающийся анализом отчетов по оценке, присваивает квалификационное звание членам общества,  разбирает конфликтные ситуации.  Надеюсь, что она справится со своими обязанностями.

Пермяков В.Ф: На сегодня у оценщиков решены вопросы многие вопросы, которые для риэлторов являются насущными: сертификация, закон об оценочной деятельности. Оценочная деятельность сегодня находится в более адаптированном, устойчивом правовом поле, находится в реестре профессий. Нам, риэлторам, сложнее, нам это надо еще пробивать. Я считаю, что научно-методический базис РОО очень мощный. Он уже разработан и доработан. Единственной, на мой взгляд, проблемой сегодня является защита оценщиков в судах в случаях, когда возникает угроза приостановки, либо отзыва лицензии. И этим сегодня должна заниматься Национальная ассоциация оценщиков. В заключении, хочу подчеркнуть, что сотрудничество РГР и РОО обречено, так как оценочный бизнес построен на информации о ценовой ситуации на рынке, аналитике и прогнозах, которую может предоставить только РГР.

Подготовила Денисова Анастасия

МАГР БЕРЕТ КУРС

НА СЕРТИФИКАЦИЮ

11 декабря 2001 г. прошло Общее собрание Московской Ассоциации-Гильдии риэлторов.

Перед собравшимися с отчетным докладом выступил Президент МАГР Григорий Витальевич Полторак. Он рассказал о работе МАГР с июня по декабрь 2001 г.

За истекший период была проделана большая работа по защите интересов членов МАГР в органах власти.

МАГР активно сотрудничает с МЛП, работая в аттестационной комиссии, и экспертных советах. Президент МАГР получил предложение от г-на Сапрыкина П.В. войти в состав Экспертного Совета по приватизации. Г-жа Радченко И.С. («Лаурел») вошла в состав Экспертного Совета при ДМЖ по развитию жилищной ипотеки. В настоящее время Совет прорабатывает вопросы предоставления определенным категориям граждан беспроцентных ссуд на приобретение жилья. На последнем заседании обсуждался проект Концепции деятельности Московской жилищной ипотеки. 

Решительных действий потребовала ситуация, сложившаяся вокруг Московской областной лицензионной палаты. Пресс-конференция, грамотно проведенная 9 октября, вызвала немедленную реакцию как со стороны  СМИ, так и со стороны официальных органов, в которые они обратились: прокуратура Москвы и Московской области, Управление региональной безопасности Московской области, Министерство имущественных отношений РФ, Министерство по антимонопольной политике.

Эта история близится к конструктивному завершению: произошла встреча  МАГР и МОЛП в составе президента МАГР и исполнительного директора МАГР с одной стороны и заместителей председателя МОЛП Алборова Т.М. Журавлева В.В., начальника отдела лицензирования, начальника отдела лицензионного надзора МОЛП – с другой стороны. На 17 декабря намечено подписание соглашения о сотрудничестве между МАГР и МОЛП.

Ведется активная нормотворческая работа при участии представителей МАГР и РГР. В настоящее время в стадии внесения поправок находятся несколько законопроектов, связанных с рынком недвижимости. 

Внесение поправок в «Закон о государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней» осуществлялось при участии членов МАГР Полторака Г.В. и Апрелева К.Н.

В работе над законопроектом «О защите прав жилищных инвесторов» приняли участие Ликефет А.Л., Клоницкий В.И. 

В Совете Федерации на заседании Комиссии по собственности, оценке и хозяйственной деятельности было дано заключение по закону «О риэлторской деятельности», внесенному депутатом Пузановским. В заседании приняли участие Гусев А.Ф., Апрелев К.Н., Полторак Г.В. От РГР и МАГР были даны официальные отзывы на проект закона, содержащие серьезную критику его положений.

Пока не удалось добиться значительного увеличения членской базы МАГР. Работа по привлечению новых членов ведется с использованием информационных поводов.

Таким поводом в отчетный период стал живой интерес и обсуждение грядущей отмены лицензирования риэлторской деятельности и разработка программы сертификации риэлторских услуг.

МАГР ведет активную работу с Масс-медиа. Однако, уровень, качество и эффективность PR-деятельности в Ассоциации остаются недостаточными.

Оперативная реакция на происходящие события повседневной риэлторской жизни, которые могут и должны использоваться как информационные поводы, возможна при наличии в исполнительном аппарате профессиональной PR-службы. Поэтому видится целесообразным сформировать в штате исполнительного аппарата МАГР PR-службу, которая будет заниматься вопросами продвижения имиджа МАГР. 

Юристом МАГР проведены предварительные консультации по этому вопросу. Но в связи с разработкой стандарта на брокерские услуги во избежание противоречий в описании профессий работа приостановлена.

Активизировалась работа по повышению квалификации сотрудников риэлторских фирм.

Заключен договор с фирмой «Тренинг-Медиа», специализирующейся на изготовлении и распространении учебных видеопрограмм. В рамках договора проведены семинары-тренинги для менеджеров по персоналу, ориентирующие на правильное и результативное использование видео-программ при обучении персонала на фирмах.

По-прежнему активно работает Комитет защиты прав потребителей риэлторских услуг. Следует отметить, что увеличилось количество споров, между риэлторскими фирмами. Это явление заставляет напомнить, что существует Независимый Третейский суд рынка недвижимости и оценки.  

Создана Комиссия по загородной недвижимости, которая определила основные приоритеты своей деятельности (они перечислены в раздаточных материалах). Председателем избран г-н Орбант Савелий Львович («Миэль»). Курирует работу Комиссии член Совета г-н Сабуров А.В. («Московские Огни»).

В рамках проекта «Участие органов опеки и попечительства в подготовке сделок с участием несовершенолетних», в поддержку которого из Фонда Сороса нам выделен грант, приобретена справочная правовая система «Консультант. Судебная практика» и «Комментарий законодательства».

Совет МАГР принял решение о смене офиса. МАГР переезжает на 9-й Парковой улице в одном здании с РГР.

Также Григорий Витальевич коснулся обсуждаемого законопроекта о саморегулируемых организациях.

Участие исполнительного директора МАГР в семинаре «Управление ассоциациями», состоявшемся в ноябре в г. Самаре, позволило сделать вывод, что построение системы управления Московской Ассоциации, ее внешняя политика и работа с внутренним клиентом практически полностью соответствуют рекомендациям, предлагаемым развитыми ассоциациями, не одно десятилетие работающими в сфере недвижимости.

Тем не менее, есть над чем работать: далек от совершенства Кодекс этики, в пассивном состоянии находится Третейский суд, МАГР не входит в состав его участников. 

От своевременных и грамотных действий Ассоциации зависит, как будут расставлены приоритеты на рынке недвижимости в грядущем году. 

Подводя итог сделанному, Григорий Витальевич наметил задачи, которые были предложены как проект решения:

1. Активное погружение МАГР в программу сертификации, разрабатываемую  силами РГР: формирование органа по сертификации, разработка и утверждение Положения об Органе по сертификации, получение аккредитации Органа сертификации.

2. Приведение основополагающих документов МАГР в соответствии с требованиями, предъявляемыми к СРО. 

На собрании также выступил Вице-президент РГР Константин Апрелев. Он разъяснил членам собрания отдельные принципы и положения добровольной сертификации риэлторских  услуг, предлагаемые РГР, рассказал о ближайших мероприятиях РГР и ответил на вопросы.

Материал подготовлен

Денисовой Анастасией

            СОВЕТЫ ЮРИСТА РГР
В состоявшемся 15 ноября  семинаре «Для специалистов риэлторских фирм и агентств недвижимости» приняли участие   такие  ведущие специалисты и руководители  Управления МНС России по г. Москве и Москомрегистрации, как Заместитель Председателя Москомрегистрации Киндеева  Елена Агзамовна, Главный государственный налоговый инспектор Управления МНС России по г. Москве Рочева Галина Александровна, Начальник отдела организации работы по налогообложению физических лиц Управления МНС России по г. Москве  Карамаев Георгий Георгиевич, Заместитель Начальника  отдела  имущественных налогов физических лиц Управления МНС России по г. Москве Присягина Галина Николаевна.

Были рассмотрены вопросы порядка регистрации сделок с недвижимым имуществом, налогообложения  юридических и физических лиц, налогообложения осуществляемых юридическими лицами сделок купли-продажи, мены, ренты, инвестиций в строительство, налогообложения имущества физических лиц, в том числе  имущества, переходящего в порядке наследования или дарения и ряд других.

На наш взгляд, для специалистов, работающих на рынке недвижимости, будет представлять интерес информация и мнения ведущих специалистов органов регистрации сделок с недвижимым имуществом и налогообложения  имущества физических лиц г. Москвы по следующим вопросам:

Регистрация сделок с недвижимостью

Напомним, что права на недвижимое имущество возникают, как правило,  с момента государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом, кроме наследования – там наследник является собственником наследуемого имущества с момента открытия наследства, т.е. с момента смерти наследодателя. Другим исключением  из общего правила возникновения права собственности  являются кооперативные квартиры и гаражи,  право собственности на которые возникает с момента  полной выплаты пая членом кооператива. Однако, в случае с кооперативом  надо иметь в виду, что  в  случае полной выплаты пая  при недостроенном еще строении, право собственности  на него возникает только с момента государственной регистрации. Напомним, что договоры купли-продажи, в том числе мены, жилого помещения, дарения, аренды (заключенные на срок более года), ипотеки требуют госрегистрации. Что касается договора доверительного управления, то передача имущества по нему, как по реальному договору,  не требует обязательной регистрации и  он регистрируется как обременение имущества.

Хотя ранее возникшие права на недвижимое имущество не требуют дополнительной регистрации, для совершения сделок с данным имуществом подобная регистрация необходима.

Необходимо иметь в виду, что договора  аренды помещений, равно как и земли, должны проходить регистрацию только в случае заключения их на срок более года. Договор купли-продажи нежилого помещения не подлежит государственной регистрации, а действует с момента подписания договора. Обязательной регистрации требует договор уступки требований (иногда такие вопросы  о необходимости данного действия ставят риэлторы).

Следует помнить,  в связи с обсуждаемой проблемой, что любое дополнительное соглашение по сделке, подлежащей обязательной регистрации, требует государственной регистрации, даже в случае, если договор аренды, например, изменяется в одностороннем порядке (в случае изменения цены). Хотя здесь и  есть  еще не решенными некоторые технические вопросы, надо иметь в виду, что из-за  отсутствия, например, государственной регистрации дополнительного соглашения суды не признают иски по увеличению цены арендуемого помещения.

По вопросу о необходимости акта приема-передачи недвижимого имущества необходимо сказать следующее.  В  Москве бывают случаи, когда данный документ не считается документом, необходимом для  оформления сделки с недвижимым имуществом. Это неправильно, т.к. передача имущества для  третьих лиц имеет силу только после регистрации ее, а не после уплаты денег, например. Поэтому акт приема-передачи имущества необходим, т.к. он является правовой основой предъявления претензий по данному договору. Это имеет значение  в  вопросе  участия в долевом строительстве в случае возникновения претензий по качеству строительства. Конечно, можно пойти другим путем, учитывая то обстоятельство, что в Законе РФ о  государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним  сказано, что функцию передаточного акта может выполнить и другой документ.  В этом случае в договоре купли-продажи должно быть прописано, что квартира передана покупателю.

По поводу практики  запрета ставить на счет 01 недвижимое  имущество, если право на него не было  зарегистрировано после выхода  Закона РФ о госрегистрации недвижимого имущества и сделок с ним, надо сказать, что это неправильно, т.к. есть понятие ранее возникшего права.

На семинаре поднимался вопрос  о том,  какие юридические действия необходимо предпринимать,  если одна из сторон, участвующих в договоре, умерла  до момента  подачи документов на регистрацию  сделки. По мнению  участвующих в семинаре,  ответ однозначен – такая сделка не регистрируется, т.к. эта сторона потеряла правоспособность. Другое дело, если сторона умрет после подачи документов (напомним, срок регистрации – 30 дней). В этом случае  договор действует, но права продавца или покупателя переходят к наследникам, которые через суд могут путем перемены лиц в договоре  реально осуществить сделку.  В связи с эти  актуальна проблема   совершенствования системы государственной регистрации  и  введение нормы, согласно которой факт регистрации будет считаться с момента подачи заявления и документов на регистрацию – это решит непростой вопрос о регистрации сделок в случае смерти стороны после подачи документов на регистрацию.

Несколько слов в связи с данной проблемой  по договору ренты. Если получатель ренты скончался, то договор ренты является ничтожным. В случае смерти данного лица  необходимо подать заявление о снятии ренты.

Налогообложение земли юридическими

 и физическими лицами

В Москве в настоящее время существует две формы платы за землю: земельный налог  и  земельная плата за аренду.  Плотильщику налога предлагается выбрать один из указанных способов платы за землю.  Взимание земельного налога занимается  налоговая служба, арендной платой за землю – Московский земельный комитет. Не являются плотильщиками налогов за землю  лица, перешедшие на упрощенную систему налогообложения , однако, при  переходе на вмененный  единый налог за землю платят.

Объект налогообложения – сам земельный участок, его площадь. В настоящее время в Москве имеется 69 территориально-экономических зон, стоимость земли в которых колеблется примерно от 300 тыс. руб. за один гектар (в Центре Москвы) до 5,5 тыс. руб.(на окраине города).

Какие документы являются правоустанавливающими на землю в настоящее время?

 В настоящее время имеется  такой перечень:

1. Государственный акт на право собственности,  пожизненного владения или пользования земельным участком. Выдается как юридическим, так и физическим лицам. В данном акте фиксировалось целевое использование земельным участком (под жилое помещение, под гараж и т.д.). Данные акты выдавались до 1999 г. Московским земельным комитетом.

2. Свидетельство о праве собственности на землю (выдается физическим лицам). Его форма утверждена Постановлением Правительства РФ от 19 марта 1992 г.  № 177.

3. Свидетельство на  право собственности  на землю. Выдается в соответствии с Указом Президента РФ от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России».

4. Свидетельство о  государственной регистрации  прав, выдаваемое  в связи с выходом Федерального закона о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним  в 1997 году. Выдается Москомрегистрацией.

5. Распоряжения (постановления) о выделении земельных участков органами местной власти, распоряжения префекта.

6. Решение органов исполнительной власти (до 1991 г.). Документы, указанные в п.5 и 6 являются  не правоустанавливающими  документами, а правоопределяющими.

На основании данных документов налоговые органы производят взимание земельного налога. Причем, отсутствие документа на землю не является основанием для отказа о  платы землю. Земельный налог берется по ставкам субъектов РФ по месту нахождения земельного участка. При этом физическому лицу налог рассчитывает налоговые органы, юридические лица предоставляют налоговую декларацию.

Налогообложение доходов  физического лица в связи с заключением им сделок купли-продажи, мены, ренты, инвестиций в строительстве.

По данному вопросу на семинаре речь шла о налоговых вычетах в связи с указанными сделками у физического лица в связи с принятием 23 главы Налогового Кодекса РФ. Не вдаваясь в комментарии основных положений статьи  220  НК РФ о налоговых вычетах из совокупного дохода физического лица  как при продаже, так и при покупке недвижимого имущества  (риэлторы хорошо это знают) отметим следующие моменты.

Налоговые вычеты по сделкам между взаимозависимыми лицами (например,  между мужем и женой) не предоставляются. Поскольку налог на доходы физических лиц берется по итогам года, то   набор сделок необходимо брать за год. Льгота по покупке недвижимости действует один раз в жизни, а при продаже – ежегодно в рамках установленных законом сумм.

Нельзя   считать, что если я продаю недвижимость и тут же покупаю другую недвижимость, то происходит взаимозачет и я не плачу никаких налогов. Необходимо помнить, что здесь два разных действия по природе, два механизма получения льготы.

При договоре мены может быть две ситуации – либо мена осуществляется по равноценной недвижимости, - тогда нет налогового обложения для всех сторон сделки,  не зависимо от стоимости квартиры (за исключением случая, когда сделка проведена по цене ниже рыночной на 20%). Либо в результате мены одна сторона доплачивает по сделке и имеет право на налоговый вычет на приобретение жилья, а сторона, получившая доход при продаже его, имеет право на  налоговый вычет из своего  дохода , полученного  за год.

Необходимо отметить, что физические лица, участвующие в долевом строительстве по инвестиционным договорам,  не имеют право на налоговые льготы по приобретению жилья до регистрации  прав на недвижимое  имущество строящегося жилья.

Налоги с имущества физических лиц

Не обкладываются данным  налогом владельцы  дач и дачных домиков, если их площадь не превышает 50 кв.м.   В кооперативе  данный налог берется с момента выплаты пая.  Необходимо иметь в виду, что с физических лиц данные налоги взыскиваются в спорных случаях только в судебном порядке.

Вопросы налогообложения  при наследовании и дарении

Объектами  налогообложения являются дома, квартиры, дачи и транспортные средства. Нежилые помещения налогом на имущество физических лиц не облагаются. Не являются объектом данного налогообложения гаражи. Иными словами, налогообложению подлежит то недвижимое имущество, которое подлежит государственной регистрации. Это интересный момент, т.к. перечень объектов подлежащих и не подлежащих налогообложению  исчерпывающий и необходимо проверять – все ли включено в наследственную массу.

Необходимо иметь в виду, что данный налог начисляется только по сделкам, оформленным у нотариуса. Поэтому, например, при получении банковского вклада в случае, если он завещен и об этом имеется соответствующая запись в банковских документах,  налог при получении наследства не платится в отличие от получения того же вклада, получаемого по завещанию, оформленному  у нотариуса. Такая же ситуация возникает, когда вступают в наследство по решению суда и нотариально это не оформляется. Наследники по закону не платят налог, если не оформляют документы у нотариуса.  Не платится налог на дарение в случае, если договор дарения недвижимого имущества оформлен, например,  в  Москомрегистрации, а не у нотариуса.

О льготах при  данном налогообложении. При наследовании и дарении освобождаются от уплаты налогов супруги. Освобождаются лица, если они совместно проживали с наследодателем. При этом не имеет значение – прописано ли было данное лицо на данной площади или являлось родственником умершего. Нужна справка из ЖЭКа, что лицо там проживало на момент смерти наследодателя. Причем Законодатель не уточнил, сколько времени надо проживать, чтобы попасть под данную норму. Отметим также, что    инвалиды имеют льготы на жилой дом, а не на квартиру.

Следует помнить, что рентополучатель не является наследником и он не платит налог, положенный в случаях наследования и дарения.

При получении документов от нотариуса необходимо обращать внимание на качество документу – зачастую в нем не указана степень родства наследника и наследодателя  и взыскание  по данного налогу  налоговыми органами идет по полной ставке. Необходимо также иметь в виду, что если  при получении наследства наследник не может заплатить налоги даже с рассрочкой в связи со значительной  суммой платежа, то  можно через суд постараться уменьшить сумму налога. Только суд, по действующему законодательству, может изменить ставку налога. Однако, следует также иметь в виду, что необходимо добиваться решения не только о снятии налога, но и снятия пени. При наличии конфликта с налоговыми органами,  предложено направлять  запрос  в адрес  Управления МНС России по г. Москве с приложением документов.

Полученная на данном семинаре информация, по нашему мнению, поможет специалисту на рынке недвижимости лучше  ориентироваться в той или иной ситуации, связанной с обсуждаемыми на нем вопросами. Хочется надеяться, что подобные семинары будут регулярно проводится в Учебно-методическом Центре Министерства Российской Федерации по налогам и сборам. 

Юрий Стригун, юрист РГР

         МЕЖДУНАРОДНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ
8 декабря в столице княжества Монако г.Монте-Карло завершила свою работу "Декабрьская Встреча офицеров FIABCI (ФИАБСИ)". 

Эта новость в сопровождении фотографии чопорных бизнесменов в смокингах с фужерами шампанского завершающих трехдневную работу по выработке согласованной позиции на общемировом  рынке недвижимости   могла бы навсегда остаться в анналах обычной светской хроники если бы не участие в ней представителей России, под давлением  которых было принято уникальное решение. Впервые за время существования ФИАБСИ было принято  решение о проведении европейского форума ФИАБСИ "Europenian Stady Days (Европейские учебные дни)" в России. Да, в 2004 году в начале октября весь европейский цвет недвижимости соберется в Петербурге. Именно на этом настаивал Президент российского отделения ФИАБСИ г-н А.Коваленко, именно в защиту этого предложения приводил аргументы Председатель Оргкомитета будущего мероприятия г-н А.Романенко. И это решение было принято Правлением ФИАБСИ,  и за его успешное осуществление чопорные бизнесмены в смокингах в столице игорного бизнеса поднимали бокалы с шампанским.

Собственный корр. РГР в Монако,

Вице-президент РГР,

Андрей Гусев


         АНОНСЫ

ОТ АГЕНТА ДО БРОКЕРА

21-24 декабря в Москве Российская Гильдия Риэлторов и Международный Фонд Недвижимости (США) впервые проводят Семинар «От агента до брокера. Навыки и профессиональная деятельность на рынке недвижимости США».

На семинаре будут рассмотрены следующие вопросы:

· составление бизнес-плана (каждый путь начинается с изучения карты; составление индивидуального рабочего плана; формула для достижения финансового успеха);

· профессиональные союзы риэлторов (национальные и местные);

· перспективные инструменты ведения бизнеса и эффективная техника ведения бизнеса;

· навыки ведения переговоров;

· создание приносящего доход бизнеса (набор персонала; как работать с агентами; как увеличить прибыль и сократить расходы; эффективный маркетинг).

24 декабря планируется проведение бизнес-туров по риэлторским агентства города Москвы. Планируется организовать туры в МИЭЛЬ-недвижимость, ИНКОМ-недвижимость, компанию БЕСТ, «Держава», «Кутузовский проспект». 

Во второй половине дня будет проведен Круглый стол по вопросам сертификации.

24 декабря планируется провести Пресс-конференцию. Среди обсуждаемых вопросов:

· рынок недвижимости на пороге 2002 года, анализ и прогноз;

· введение добровольной сертификации и социальная ответственность бизнеса в РФ;

· создание системы защиты прав добровольного приобретателя  и упрощение процедур совершения сделок на рынке недвижимости.

БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЕТ И НАЛОГОВАЯ      ОТЧЕТНОСТЬ В РИЭЛТОРСКОЙ ФИРМЕ ЗА 2001 ГОД. АКТУАЛЬНЫЕ ПРОБЛЕМЫ УЧЕТА В 2002 ГОДУ
21-22 января 2002 года Российская Гильдия Риэлторов проводит семинар для бухгалтеров и финансовых работников риэлторских фирм «Бухгалтерский учет и налоговая отчетность в риэлторской фирме за 2001 год. Актуальные проблемы учета в 2002 году».

В семинаре примут участие лучшие специалисты РФ профессора А.П. Хабарова, Рябова Р.И.

На семинаре будут рассмотрены следующие вопросы:

· годовой отчет за I квартал 2001 г., 

· квартальная отчетность за 2002г., 

· разъяснение проблем, возникших в связи с переходом на новый план счетов и принятием 25 гл. НК РФ (налог на прибыль), 

· построение налогового учета в 2002 году, 

· совмещение бухгалтерского и налогового учета, 

· переход на метод начислений, 

· сдача отчетности и ведение учета по налогу на доходы физических лиц 

· и другие вопросы.

 План мероприятий будет формироваться с учетом ваших вопросов. Просим до конца года прислать вопросы, которые бы вы хотели задать на семинаре. Эффективность нашего консультационного семинара в том, что он является специализированным.

РАЗВИТИЕ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ.       СОЗДАНИЕ СИСТЕМЫ ЗАЩИТЫ ПРАВ      ДОБРОСОВЕСТНОГО ПРИОБРЕТАТЕЛЯ      НЕДВИЖИМОСТИ В РОССИИ

5 февраля 2002 г. в Москве, Президент-Отеле начнет свою работу III Международная Конференция  «Развитие рынка недвижимости. Создание системы защиты прав добросовестного приобретателя недвижимости в России».
Организуется это мероприятие Российской Гильдией Риэлторов, совместно с Фондом «Институт экономики города» под патронажем Министерства экономического развития и торговли РФ».  

На этот раз основной тематикой Международной конференции по развитию рынка недвижимости стала система защиты прав добросовестного приобретателя недвижимости. Наличие и функционирование такой системы в стране свидетельствует о степени цивилизаци рынка недвижимости. Сегодня в России этот вопрос назрел и Российская Гильдия Риэлторов выносит его на всеобщее обсуждение. Системы защиты прав добросовестного приобретателя существуют во многих странах Европы и Америки. Своим опытом работы в этом направлении с участниками Конференции поделятся спикеры из Канады, Австралии, Австрии, Германии, США, Франции и др. Также будут обсуждены вопросы современного российского законодательства, судебной практики и регистрации в области защиты прав добросовестных приобретателей недвижимости и собственников недвижимого имущества.

На Конференцию приглашены профессионалы рынка недвижимости, нотариусы, адвокаты, судьи, регистраторы, страховщики, банкиры, представители органов законодательной и исполнительной власти Москвы и России. 

Хотели бы видеть Вас среди участников Конференции!

УПРАВЛЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТЬЮ

Российская Гильдия Риэлторов совместно с Институтом Управления Недвижимостью США (УИН)  в январе 2002 г. возобновляет обучение по курсу «Управление недвижимостью»

С 1995 года Российская Гильдия Риэлторов занимается организацией курсов по управлению недвижимостью с присвоением степени по специальности “Certified Property Manager” («Сертифицированный управляющий недвижимостью»). Присвоение степени CPM чрезвычайно почетно и дает юридическое право работать на международном рынке недвижимости. Сертифицированные управляющие недвижимостью после успешной сдачи экзаменов, написания бизнес-плана и защиты проекта получают сертификат, подтверждающий присвоение степени CPM, и это дает им право стать членом ИУН США, получать эксклюзивную информацию о рынках недвижимости зарубежья, быть опубликованным в директории IREM, которым пользуются профессионалы всего мира. 

Курс рассчитан как на практиков, уже работающих на рынке недвижимости, так и на начинающих приобретать практический опыт в области управления недвижимостью. Высоко квалифицированные российские и американские преподаватели познакомят с технологиями, зарекомендовавшими себя в Российской и мировой практике управления недвижимостью. 

Курс предполагает обучение по III этапам:

I этап - 21-24 января 2002 г.

Управление офисным зданием 

Эффективные пути увеличения прибыли владельцев, маркетинг (демография, анализ арендного дохода, стратегия аренды); стратегия управления и планирования; состояние бюджета и финансового отчета).

Управление недвижимостью как инвестициями

Побудительные мотивы для инвестирования в недвижимость, долгосрочные планы по управлению и влияние на них экономических показателей, сравнительный анализ эффективности инвестиционных проектов.

II этап - 11-14 марта 2002 г.

Принятие решений управляющим недвижимостью

Идентификация проблем конкретных объектов недвижимости и оценка диапазона возможных решений, методы антикризисного управления недвижимостью.

Этика управляющего недвижимостью

Необходимость и важность этически грамотного поведения управляющих недвижимостью во всех странах; изучение Этического Кодекса Института управляющих недвижимостью.

14 марта в 14.00 состоится Форум выпускников управляющих недвижимостью. Приглашаются учащиеся курсов CPM и специалисты, работающие на рынке управления.

Программа Форума и план проведения будут сообщены дополнительно.

15 марта 2002 г. 

Занятия по составлению бизнес-плана по управлению объектом недвижимости.

Стоимость участия для ранее прослушавших курс – 30 долларов США.

III этап - 16-17 марта 2002 г.

Коллоквиум по бизнес-плану управления объектом недвижимости.

Успешная сдача коллоквиума освобождает от необходимости написания бизнес-плана.

V МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНГРЕСС ПО           НЕДВИЖИМОСТИ И XI ЮБИЛЕЙНЫЙ СЪЕЗД РОССИЙСКОЙ ГИЛЬДИИ РИЭЛТОРОВ.

26-28 июня 2002 г. в Зале Соборов Храма Христа Спасителя пройдет V Международный Конгресс по недвижимости и XI Юбилейный Съезд Российской Гильдии Риэлторов.

Планируется организовать грандиозное торжество, в котором примут участие около 1000 участников и гостей самого высокого уровня с праздничным фуршетом и фейерверком в усадьбе Кусково и Гала-ужином в Гостинном Дворе.

Информационный центр РГР
            АНАЛИЗ И ПРОГНОЗ

РОСТ ЦЕН НА ЖИЛЬЁ

ОПЕРЕЖАЕТ ПРОГНОЗЫ

В декабре 1999 г. аналитиками рынка недвижимости был сделан прогноз, который предсказывал изменение цен на недвижимость в городах России на 2000-2001 гг. Он показал, что к середине 2000 г. рынок жилья перейдет от стадии послекризисного спада к стадии депрессивной стабилизации, а со второй половины 2000 г. должен начаться устойчивый подъем рынка недвижимости и, как следствие, возрастут цены на жилье. 

График показывает (рис. 1), что во всех городах России в течение полутора лет ситуация развивалась в соответствии с прогнозом: там, где велся ежемесячный мониторинг рынка жилья, произошел переход от стадии стабилизации к стадии роста. 

Основной причиной подъема рынка был общий экономический рост в стране, политическая, финансовая, социально-экономическая стабилизация. Но этот процесс в различных городах происходил несинхронно: в начале 2000 г. начали расти цены на жилье в таких городах, как Екатеринбург, Пермь, Красноярск, затем в середине года - в Новосибирске, Ульяновске, Омске, Барнауле, Москве, Твери, а к концу года - в Петербурге и Калининграде, и лишь к середине 2001 г. – в Нижнем Новгороде. В результате к концу года уровень цен на жилье (в долларовом выражении) вырос в Екатеринбурге, Красноярске и Перми на 39-58%, в Новосибирске, Ульяновске и Омске  – на 17-25%, в Барнауле и Твери - на 7-9%, в Москве и Нижнем Новгороде – на 1-2%. В Петербурге и Калининграде ситуация не изменилась.

В связи с этим многие аналитики Москвы предсказывали продолжение снижения цен в 2001 г. и не верили в начало устойчивого роста.

Мы попытались разобраться в причинах, вызвавших такие различия на региональном уровне.

В качестве первой причины можно было ожидать различия в темпах экономического роста, роста доходов и платежеспособности населения. Однако различия статистических данных оказались несущественными.

Вторая причина – низкие темпы нового строительства, снижение объема предложения на вторичном рынке, на фоне роста спроса это создает дефицит предложения. 

Наконец, одна из возможных причин роста цен, особенно в группе долларовых городов - снижение покупательной способности доллара в России (процесс, обратный последовавшему после дефолта взлету этого показателя). Однако это тоже не объясняет региональных различий роста цен на жилье.

Нами была выдвинута гипотеза о том, что темпы роста цен в городах России связаны с их падением после кризиса: из графика (рис. 2,3) видно, что чем ниже уровень цен в нижней точке, тем больше рост цены. Это позволило сделать следующие выводы: 

Во-первых, к концу 2000 г. переход рынка жилья к стадии устойчивого роста –  общая закономерность, но которая не проявилась в явном виде в Москве, Петербурге и других городах долларовой группы. 

Во-вторых, начало роста цен в городах объясняется различной степенью их снижения  после кризиса: чем больше степень снижения, тем раньше начинается рост. 

В-третьих, этим также объясняется степень роста цен в 2000 году: чем больше глубина спада после кризиса, тем быстрее идет восстановление. 

Конечно, на это накладываются индивидуальные отличия городов, связанные с притоком капитала, миграцией и другими экономическими факторами (следствием этого является значительный разброс точек относительно линии регрессии и недостаточно высокий коэффициент корреляции).

Эти выводы были положены в основу прогноза на 2001 г. Согласно ему, в Москве и других городах, где цены на жилье номинируются (выставляются в рекламу) в долларах (Россия-1), и где снижение цен после кризиса составило от 35 до 54%, ожидается устойчивый, но небольшой рост цен на жилье – 0,5-1,0% в месяц, 8-10 % за год (относительно базового периода – декабря 1997 г.). Более высокие темпы роста будут в Екатеринбурге и городах рублевой группы (Россия-2). Там снижение цен после кризиса было значительным (59 - 68%). 

 В первом полугодии 2001 г. ситуация на рынках жилья развивалась в соответствии с прогнозом. Но с мая рост цен в Москве превысил прогноз, а к июню - (по сравнению с декабрем 1999 г.) составил 13%.  

При рассмотрении динамики цен в группе городов России-1 (за исключением Екатеринбурга) корректировки прогноза не потребовалось.

Темпы роста цен в городах России-2 (с учетом Екатеринбурга), как и прогнозировалось, оказались выше, чем в городах России-1, но ниже, чем во втором полугодии 2000 г. Более того, в Екатеринбурге и Перми к июню началась стабилизация. Вместе с тем, средневзвешенный прогноз для этой группы, также как и для Москвы, оказался пессимистическим и потребовал пересмотра. Уточненный прогноз – ожидается двухгодовой прирост цен (около 100%).

Таким образом, впервые с 1995 г. (не считая кризиса августа-98) фактический рост цен в  Москве и в третьей группе городов (по данным первого полугодия) существенно отклонился от прогнозируемого, причем в сторону более высоких темпов роста. Однако, это не вызывает огорчения: этим подтверждается принципиальный вывод о переходе рынка недвижимости к стадии устойчивого роста.

Последние месяцы (июль-октябрь) подтвердили правильность уточненного прогноза: прирост цен декабря 1999 г. достиг следующих показателей: Екатеринбург -110%, Пермь -103%, Новосибирск -104%, Омск - 90%, Ульяновск - 49%, Тверь - 31%, Москва - 27%, Петербург - 21%, Калининград - 7%, Н.Новгород - 4%. 

В дальнейшем закономерности роста и последующей стабилизации цен в различных городах будут близки, хотя и сдвинуты по времени: ожидаются рост цен сначала с возрастающими, а затем снижающимися темпами и переход к стабилизации на уровне, характерном для данного города. В Екатеринбурге, Новосибирске, Перми стабилизация цен наступит уже зимой, в Омске, Ульяновске, Твери сохраняются высокие темпы роста, и стабилизация ожидается через полгода, в Москве и Петербурге темпы роста увеличиваются, и переход к стабилизации возможен через год; в Калининграде и Н.Новгороде цены поднимутся в течение полутора-двух лет. Степень роста на стадии стабилизации также будет зависеть от предыдущего спада после кризиса августа-98. Ожидается, что повсеместно будет достигнут уровень 0,85-0,95% от докризисного, а в отдельных городах возможно кратковременное повышение цен выше докризисного уровня с последующим снижением.

Стерник Геннадий Моисеевич,

главный специалист РГР 

по анализу рынка недвижимости

Дорогие читатели!!!

Поздравляем Вас с наступающим

Новым Годом!

Желаем Вам успехов в бизнесе

и плодотворного сотрудничества

в Российской Гильдии Риэлторов.
Мы обещаем широко освещать Вашу          деятельность, рассказывать о работе,          направленной  на процветание рынка             недвижимости России.

Ждем Вас 25 декабря 2001 г. в 19.00 в ресторане Grand Hotel Mariott  на Новогодний Гала-ужин.

Редакция газеты 

«Профессионал РГР» 
P.S.   Кстати, нас тоже есть с чем поздравить: 30 ноября 2001 г. Вестник РГР официально зарегистрирован в Министерстве РФ по делам печати, радиовещания и средств массовой информации!!! С этого дня мы официально представляем ВАШИ интересы.
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