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Заключение о стартовой цене объекта недвижимости

Исполнителем  был  проведен  анализ  рынка  продажи  аналогичных

объектов  недвижимости  с  целью  определения  правильной  стартовой  цены

объекта оценки, позволяющей получить:

1) максимальный  спрос  на  объект  в  течение  2-3  недель  с  момента

запуска продажи;

2)  максимальную цену сделки.

Таблица 1. Краткая характеристика объекта оценки

Тип объекта недвижимости 1- комнатная квартира улучшенной 
планировки

Адрес ул. Гарибальди, 3
Общая площадь 38
Этаж/этажность 5/9
Материал постройки панель
Наличие коммуникаций Все коммуникации, дом 

газифицирован
Ремонт Полный качественный капитальный 

ремонт+кондиционер, бойлер
Наличие обременений и скрытых 
дефектов

Не известны

Необходимый срок продажи 2 месяца

Для определения стартовой цены объекта недвижимости было проведено

сравнение  с  11 аналогичными  квартирами,  предлагаемыми  на  рынке  в

настоящее время, а также с 6 квартирами, проданными за последнее время в

разных  районах,  которые  могут  служить  ориентирами  в  непростых

современных рыночных условиях.

Определение стартовой цены основано на том, что покупатель, принимая

решение  о  покупке,  выбирает  объект  с  наилучшим  соотношением  цена-

качество.
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На  основании  проведенного  анализа  сделан  вывод,  что  правильная

стартовая  цена  составляет  650 000  гривен,  или,  по  курсу  1$  =  25  грн,  —

эквивалент 26 000 долларов США. Стоит отметить, что еще в ноябре-декабре

2013  года  такая  квартира  могла  быть  продана  за  320 000  грн.  или

приблизительно  40 000  долл.  Таким  образом,  в  долларовом  эквиваленте

стоимость снизилась примерно на треть, а в гривне — выросла в 2 раза.

Похожие тенденции наблюдаются повсеместно в пределах эконом-сегмента.
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Таблица 2. Сильные и слабые стороны объекта оценки по сравнению с
аналогами

Сильные стороны Слабые стороны
Отличное жилое состояние Район ценится преимущественно 

местными жителями
Популярный средний этаж Более популярное место — выше к 

перекрёстку с ул. Блюхера
Большая благоустроенная лоджия …
Хорошая планировка …
Удобное местоположение — рядом 
круг маршрутки, школы, детсад

…

… …
… …
… …
… …
… …
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Таблица 3. Сравнительная таблица аналогов

N 
п/
п

Адрес Площ. Кол-во
комнат

Эт/
Эт-
ть

Ремонт По сравнению с объектом оценки: Цена
объекта

(предложени
я/сделки)

№ в
рейтинге
аналогов

сильные
стороны

слабые стороны

1 Тракторостроителе
й 124а

38 1 9/9 кап местоположение этаж 30000 предложение 10

2 Тимуровцев 38 1 5/9 жилое состояние 24500 предложение 1
3 Тракторостроителе

й
38 1 8/9 б/ремонта местоположение состояние 26000 предложение 5

4 Блюхера 38 1 5/9 кап местоположение 29000 предложение 3
5 Тимуровцев 38 1 8/9 кап местоположение

, этаж
29500 предложение 6

6 Блюхера 46 33 1 8/9 частичный планировка, 
состояние

23000 предложение 2

7 Блюхера 46 37 1 2/9 б/ремонта состояние 25500 предложение 4
8 Блюхера 46 37 1 8/9 жилое Состояние, этаж 27500 предложение 7
9 Тракторостроителе

й 124б
38 1 9/9 кап местоположение этаж 30000 предложение 9

10 Тракторостроителе
й 124

33 1 8/9 кап местоположение площадь 30000 предложение 8

Хочу  обратить внимание,  что ни  одна  из  этих  квартир пока не  продана  по  заявленной  цене.  Они  могут хотеть
столько, но за сколько они продадутся – неизвестно. В процессе реализации я наблюдаю за тем, что происходит с
конкурентами — они уходят с рынка ( по какой причине, по какой цене), остаются — снижаются или нет. Также
отслеживаю новых появляющихся конкурентов.

6



Школа риэлтора ReEvolution

Местоположение объекта оценки и аналогов на Яндекс-карте района
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Тенденции на рынке

Текущая ситуация на рынке недвижимости Харькова характеризуется

низким количеством сделок,  продолжающимся  снижением цен  в  долларах

США,  а  также  существенным  (более  20%)  различием  между  средними

ценами предложения и сделок.

Основной  причиной  низкой  активности  рынка  является  резкий  рост

цены недвижимости в гривне (в ноябре 2013 г. средняя цена предложения

жилой  недвижимости  составляла  8 500  грн./кв.м.,  в  январе  2015  г.  –

902*20,0=18 040 грн./кв.м.).

В  сложившихся  условиях  продаются  только  объекты,  являющиеся

наилучшим предложением на рынке. Если смотреть на графу «рейтинг», то

первыми продадутся первые 3 позиции. И это произойдет, к сожалению, не за

неделю, а  гораздо позже.  За это время появятся новые конкуренты, кто-то

8



Школа риэлтора ReEvolution

снизит цену и окажется замеченным на рынке, хотя сейчас, возможно, даже

не  попал  в  сводную  таблицу.  Одним  словом,  сегодня  есть  вероятность

продаться, если ты — №1. А если есть квартира ближе к «Классу» и дешевле,

то какой смысл хотеть 30 000? Чтобы на нас обратили внимание, нужно быть

дешевле  минимум  на  2 000,  а  то  и  на  3 000.  И  тогда  покупатель  будет

выбирать: ближе и дороже, или дальше и дешевле. А если и дальше, и дороже

—  ответ  очевиден.  Да,  если  кому-то  нужен  именно  этот  дом  —  вешаем

баннер, расклеиваем объявления и ждем 2 недели. Если «сосед» не пришел

по более высокой цене — позже уже не придет. Снижаем цену и продаем как

«для всех».
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Выводы из анализа

Наилучшими предложениями на рынке являются следующие объекты:

2 Тимуровцев 38 1 5/9 жилое состояние 24500 предложения 1
6 Блюхера 46 33 1 8/9 частичный планировка,

состояние
23000 предложение 2

4 Блюхера 38 1 5/9 кап местоположение 29000 предложение 3

Для успешной конкуренции с ними, с учетом существующих тенденций на рынке, необходимо установить следующую
стартовую цену: 650 000 гривен, или, по курсу 1$-25 грн., — эквивалент 26 000 долларов США.
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Приложения
Карточки аналогичных объектов

1.

Агенты рекламируют за 30 000, т.к. на 30 000 согласны.

2.

Торг, может быть минимальный. Как я понимаю, это порядка 500 долл., то 
есть, 24 500.
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3.

АН Информбюро, 26 000

4.

АН Татьяна, 5/9 Блюхера 38а, ремонт хороший, но обои можно переклеить.
29 000 с торгом, продают неделю, на 29 000 еще не смотрели. По мнению
агента, интересная цена будет 25 000.
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5.

Тимуровцев, ближе к Тракторостроителей. Торг - ? Только продажа.

6.

Чешка, Блюхера 46 23 000 – готовы отдавать.
Ниже — фото этой квартиры :
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7.

По  мнению  специалиста,  занимающегося  продажей,  время,  когда

можно было продать по этой цене, упущено. Собственник отказывался брать

задаток  и  выжидать  встречный  вариант,  хотел  совместить  во  времени  и

продажу, и покупку, а варианта взамен подходящего не было. Теперь реальная

цена  для  этой  квартиры  —  24 500,  включая  комиссионные  агентства

недвижимости.

8.

Торг уместен. 25-?
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9. 

Торг уместен, продать нужно

10.

Перепланирована. Кухня-студия и детская на месте привычной кухни.

С ремонтом.  На эту цену спроса  нет, готов обсуждать,  но не  знает, какие

сейчас реалии.

Теперь  из  реальных  продаж,  произошедших  за  последние  недели  в

нашей компании:

11. 1к.  Харьковских  Дивизий   4/5  капитальный  ремонт  26 500.  Да,

«хрущевка», но место — гораздо дороже, чем Гарибальди.

12.  2к.  44  м2  Слинько 5/5  капитальный  ремонт  26 000.  Слинько на

Новых  Домах  ценится  примерно  также,  как  Гарибальди  на  Салтовке  (по
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удаленности  от метро).  Здесь  покупатели приобрели 44 м и  2  комнаты за

26 000. Смею сделать вывод, что можно смело ориентироваться на эту цену.

13. 1к.  пр.  Победы,  64  7/12  капитальный  ремонт  30 000.  Если

сравнивать грубо, то -20% за район, а +10% за улучшенную планировку, т. е.

27 000 должна стоить квартира на Гарибальди на фоне этой.

14. 1к. Примеровская, 3/8 капитальный ремонт, новострой 43м2, 38 000,

включая 5% комиссионные агентства недвижимости (начинали давно и за 55,

т.е.  это  не  какая-то  срочная  продажа  за  супер-дешево,  а  вынужденное

постепенное снижение цены, и у этих людей был шанс продать за 45 000,

если бы они выполняли рекомендации своего риелтора своевременно).

Район — минимум на 20% дороже Салтовки, таким образом квартира

той  же  площади  стоила  бы  28 500,  но  еще  нужно  сделать  поправку  на

площадь, и получится около 26 000.

15. 1к.  Механизаторская 4/10,  капитальный ремонт, новострой 46 м2,

37 000.  Район  этот  дороже  Гарибальди  минимум  на  10%,  с  учетом

корректировки по площади получается 27 300.

17. И, как вариант, сегодня за 32 000 можно купить 3к. «чешку» 65м2 на

Салтовском  Шоссе  (624м/р-н),  правда,  без  ремонта.  Это  тоже

зафиксированная  продажа  моих  коллег.  Более  того,  1к.  с  ремонтом

равноценна 2к. без ремонта, а никак не 3-комнатной, таким образом 27 000 —

более конкурентно-способная цена.

Ниже приведен список продаваемых в данный момент квартир. Можно

поставить  30 000  и  попасть  ближе  к  концу  списка,  а  можно  установить

стартовую стоимость 26 000, и автоматически оказаться на 3 позиции. Если

учесть то, что квартира по № 2 является «виртуальной», то Ваша квартира

окажется под №2 после чешки, а это значит, что в сегменте «улучшенок» по

соотношению цена-качество она займет лидирующую позицию. Выполнение

стандарта работы по продаже объекта создаст качественный спрос, что может

привести к повышению цены и продаже дороже, чем за 26 000.
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