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Основание для расчета условий позиционирования квартиры на рынке недвижимости:

1. Договор (оферта) от 01.06.2010, опубликованный на сайте http://www.valuar.kiev.ua/uslugi/dogovor_oferta
2. Заказ-наряд № 22/07-10 от 31.07.2010

Описание квартиры в рекламе
2кв, Деснянский р-н, Маяковского просп. 70, 5/25-эт. дома, 64/34/8 кв.м, новострой, евроремонт 2010, с/у/раздельный, импорт.сантехника, кафель, встроенная кухня, быт.техника, л/застеклена, бронедверь, домофон. 113000у.е., торг. Тел.:;(44) 3317297, (50) 1609621 Web:;www.aksioma-realty.com.ua
Дополнительная информация по квартире

	Визуальный осмотр объекта
	Отдельно не проводился. Данные о квартире уточнены 

по материалам веб-сайта АН «Наша Оболонь»


	Положительные факторы влияния
	Квартира новая, хороший ремонт без излишеств, холл 12,0 кв.м, лоджия из кухни 4,0 кв.м, гардеробная комната. Просторная, очень светлая квартира. Рядом с домом супермаркет, школа, детский сад, остановка маршрутного такси (конечная!), парковка. Квартира свободна, документы готовы. 
Место, удаленное от городской суеты.

	Отрицательные факторы влияния
	Сложности с общественным транспортом, традиционная проблема для Троещины.

	
	

	Степень готовности документов для отчуждения недвижимости
	Комплект документов готов.

	Юридическая чистота объекта


	Не оценивалась


Рекомендации
	Стратегия позиционирования  

(предложения ценности)
	«Больше за столько же»

	Рекомендуемая стоимость квартиры в рекламе  
	Должна быть не выше 101000 у.е.
Фактическая рекламная стоимость 113000у.е., индекс конкурентоспособности 1,01 (рекомендуемый – ниже 0,90).
Предпринимается попытка продать квартиру по средней индикативной рекламной цене. 

Такое предложение вряд ли всерьез заинтересует покупателей, поскольку на рынке достаточно других аналогичных предложений с более привлекательными ценами.

	Допустимый торг
	В пределах 3-5% от рекомендуемой рекламной стоимости, т.е. до уровня 95000-97000 у.е. 


	
	

	Другие рекомендации
	Перспективы продажи квартиры сомнительные. 
Для поиска реального покупателя желательно понизить цену предложения до уровня «Порога», т.е. до 101000у.е. Понижение целесообразно провести за 2-3 шага в течение 2-х недель.

По мере появления активности рынка относительно данной квартиры необходимо закрепить интерес покупателей гибким торгом до уровня не ниже 95000у.е.

Целесообразно заранее подготовить весь комплект документов для подтверждения юридической чистоты квартиры. Это один из наиболее весомых аргументов для покупателей при принятии положительного решения. 


Примечание: расчет рекомендуемых стоимостных характеристик объекта приведен в Приложении.

Консультацию предоставил:

Волков Александр Юрьевич

риэлтор

тел. (44) 361-16-58, (50) 419-14-86, (67) 402-39-61

эл.почта: 
valuar@ukr.net
сайт:

www.valuar.kiev.ua
* * *

Подробнее об этой услуге читайте на сайте в разделе «Услуги»
Предварительный заказ можно разместить здесь.

Приложение

Позиционирование квартиры

на вторичном рынке жилой недвижимости Киева
	1. Значимые параметры квартиры
	
	3. Стоимость "Идеального аналога" (СИА)

	Район (адм.)
	Деснянський
	
	Отклонение от среднего
	Адм.
	Истор.
	Улица

	Микрорайон (истор.)
	Троєщина
	
	
	
	
	

	Улица
	Маяковського В.просп.
	
	7,0%
	93000
	98000
	112000

	Количество комнат
	2
	
	 4. Индекс конкурентоспособности квартиры

	Площадь общая
	64,00
	
	Индекс
	Адм.
	Истор.
	Улица

	Площадь жилая
	34,00
	
	Фактический
	1,22
	1,15
	1,01

	Материал стен
	панель
	
	Рекомендуемый, не более
	0,90
	0,90
	0,90

	 
	 
	 
	 
	
	
	
	
	

	2. Граничные индикативные рекламные цены "Идеального аналога"
	
	5. Рекомендуемая стоимость квартиры

	РАСЧЕТ
	Адм.
	Истор.
	Улица
	
	СКИДКА 
от "СИА"
(по улице)
	Вероятная зона продажи
	"Порог"

	В / стоимость
	108000
	109000
	121000
	
	
	
	

	В/цена 1 кв.м
	1688
	1703
	1891
	
	
	15,0%
	13,0%
	10,0%

	Откл. верхн
	24,03%
	19,01%
	15,16%
	
	Стоимость
	95000
	97000
	101000

	С / стоимость
	87000
	92000
	105000
	
	
	
	
	

	С/цена 1 кв.м
	1357
	1439
	1647
	
	6. Текущая рекламная стоимость

	Откл. нижн.
	-22,02%
	-16,71%
	-12,30%
	
	Стоимость квартиры в вашем текущем предложении
	113000

	Н/цена 1 кв.м
	1063
	1203
	1438
	
	
	

	Н / стоимость
	68000
	77000
	92000
	
	
	


	Условные обозначения и сокращения



	Адм.
	Административный район города

	Истор.
	Историческое название территории, массив, микрорайон

	В / стоимость
	Верхняя граница стоимости – соответствует понятиям «евроремонт», «отличный ремонт», «дорогой ремонт»

	С / стоимость
	Средний уровень цены – соответствует таким понятиям, как: «хорошее состояние», «евроремонт (3-5)-летней давности, «строительный ремонт в новостройках»

	Н / стоимость
	Нижняя граница стоимости – соответствует понятиям «жилое состояние», «требуется ремонт», «без ремонта», «после строителей»

	СИА
	Стоимость «Идеального аналога». Расчетная идеальная стоимость квартиры с основными параметрами, аналогичными тем, что у продаваемой квартиры

	Индекс конкурентоспособности квартиры
	Определяется в виде отношения рекламной стоимости квартиры к стоимости «Идеального аналога». Упрощает сравнение различных объектов. 

Рекомендуемый индекс рассчитывается с учетом значения «Порога»

	«Порог»
	Верхнее значение интервала стоимости, в пределах которого покупатели будут интересоваться предлагаемой квартирой. Определяется в виде скидки относительно СИА (в разрезе улицы)

	Вероятная зона продажи
	Интервал стоимости, в пределах которого вероятнее всего может произойти продажа квартиры. Определяется в виде скидки относительно СИА (в разрезе улицы)




