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Офисы Калининград. Продажа. Выбраны вообще все
предложения – помещения и ОСЗ. Выделен объект в том же БЦ,
что и объект оценки



Объём информации, доступной 
для анализа

Использованное в анализе количество объектов - всего 42 
объекта – гарантирует полноту картины рынка, представляемой 
пользователю отчёта об оценке, и призвано заведомо исключить 
возможные претензии о неполноте использования информации в 
оценке.



Три ценовых кластера – удельные цены



Продажа. Итого



Офисы Калининград. Аренда. Выбраны вообще все 
предложения – помещения и ОСЗ. Выделены объекты в 
том же БЦ, что и объект оценки



Объём информации, доступной 
для анализа

Использованное в анализе количество объектов - всего 41 объект
– гарантирует полноту картины рынка, представляемой
пользователю отчёта об оценке, и призвано заведомо исключить
возможные претензии о неполноте использования информации в
оценке.



Три ценовых кластера – ставки аренды



Аренда. Итого



Общая характеристика наблюдаемых ценовых 
кластеров



Ставки капитализации
Серым выделены ячейки, в которых получены значения, которые нельзя назвать 
рыночными – либо очень малые, значительно меньшие безрисковой ставки (0,04 
отн. ед. на дату анализа), либо очень высокие (0,16 отн. ед. и более), что 
соответствует уже ликвидационным ставкам капитализации. Эти значения из 
анализа были исключены.



Переход к собственно оценке
Идентификация ценового кластера, к которому отсится объект оценки,
однозначна – верхний. Никаких оснований утверждать иное нет.
В итоге мы имеем ситуацию, когда проведённый анализ рынка позволили не
только дать широкую и общую картину рынка офисных объектов гор.
Калининград, но и определить круг объектов, которые могут рассматриваться в
качестве объектов – аналогов для оценки помещений, входящих в состав
объекта оценки, как сравнительным, так и доходным подходами.
Причём, в оценке будет показано, что количество таких объектов является
более чем достаточным для того, чтобы получающийся результат оценки был
практически на 100% объективным и не являлся результатом случайного
стечения обстоятельств и/или фактов, или, напротив, результатом
целенаправленного подбора малого количества объектов – аналогов для
обеспечения заранее заданного значения рыночной стоимости.



Такая кластерная ценовая структура рынка в сегменте, к 
которому относится объект оценки имеет место всегда, 
везде, для всех сегментов рынка

Область рынка – область анализа рынка, область, в которой находятся аналоги в
количестве, достаточном и более, чем достаточном для оценки.
По практике,
• в одном случае это может быть одно отдельно взятое здание, в котором на
продажу и/или в аренду экспонируется по десятку и более объектов (в этом случае
в анализ необходимо включить данные по ценам и ставкам аренды объектов
сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки, расположенных
поблизости)
• в другом - некоторая область вокруг объекта оценки (в этом случае в анализ
необходимо включить данные по ценам и ставкам аренды объектов более
высокого и более низкого классов сегмента рынка, к которому принадлежит объект
оценки),
• в третьем – весь субъект Федерации за исключением или без исключения
регионального центра,
• в некоторых случаях может понадобиться анализ в масштабе всей страны.



Например. Бизнес центр В+ в Москве



Например. Офисы. Центральный район 
Новороссийск. Выделены помещения в том же 
БЦ, что и объект оценки



Например. Земельные участки под торговлю, офисы, 
многоквартрку. Весь Новороссийск.



Например. Склады. Вся Калуга с пригородами. Аренда.



Например. Производственные земельные участки. Вся 
Калуга с пригородами. Аренда и Продажа.




