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Abstract

Real estate investors should never purchase a property without conducting a
thorough and detailed market analysis. Market analysis is an undervalued asset in
real estate investment. In reality, the market analysis is the most important element
in evaluating a real estate investment. The market analysis forms the base for every
calculation and decision that follows. So, thoroughly researching and understanding
the market is crucial to good decision-making.

Multi investitori imobiliari nu recunosc importanta analizei pietei. Indiferent
daca le lipseste abilitétile si cunostintele pentru a finaliza analiza pietei sau pur si
simplu nu inteleg beneficiile, analiza pietei este un activ subevaluat in investitiile
imobiliare. In realitate, analiza pietei este cel mai important element in evaluarea
unei investitii imobiliare. Analiza pietei constituie baza pentru fiecare calcul si
decizie care urmeaza. Deci, cercetarea aprofundata si intelegerea pietei este cruciala
pentru o buna luare a deciziilor.

Prezentarea generala a unei analize a pietei imobiliare

O analiza a pietei imobiliare contine cateva sectiuni de baza si fiecare ofera
informatii cheie necesare pentru analiza evaluarii si fezabilitatii financiare a oricarei
investitii imobiliare. Prima sectiune defineste aria de piatd. Definirea ariei de piata
inseamnd mai mult decat gasirea limitelor lotului, dar implica definirea marimii
pietei tinta cel mai probabil sa genereze venituri. Definirea exacta a pietei tintd si a
vecinatdtii permite investitorului sa identifice concurenta si oferta actuald pentru a
satisface cererea actuala din acea arie de piata.

Aria pietei este cea mai probabild zond geografica pe care o va deservi
proprietatea in cauza. Marimea suprafetei pietei depinde de tipul de proprietate pe
care 1l are si de serviciul pe care il ofera. De exemplu, suprafata pietei unui magazin
este relativ mica. Majoritatea clientilor pe care ii deservesc magazinul de
proximitate locuiesc de obicei In mai putin de o raza de un kilometru de locatia sa.
Pe de alta parte, dezvoltarea unui centru comunitar mai mare poate include o
varietate de magazine cu amanuntul si birouri care deservesc o zond pe o razd de
aproximativ 10 kilometri.
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De ce analiza pietei este importanta?

De obicei, zona generala a pietei este cea mai mica zond geografica care are
date economice si demografice accesibile publicului. Cartierul este zona care
include concurentii majori la proprietatea in cauza. Luati in considerare unde se afla
cartierul proprietatii in cauza in ciclul de viata al cartierului. Ciclul de viatad contine
patru etape. In etapa de crestere, existi o multime de constructii noi, iar populatia
din zona creste cu o rata peste medie comparativ cu alte cartiere din zona.

La un moment dat, insd, ritmul de crestere incetineste, vecindtatea devine pe
deplin dezvoltatd si incepe perioada de stabilitate. In functie de tendintele de
dezvoltare din zona, impreuna cu caracteristicile fizice generale ale imbunatatirilor,
un cartier ar putea ramane intr-o parte relativ stabila a ciclului sdu pentru o lunga
perioada de timp. In aceasti perioadi, ratele locurilor de munca vacante sunt stabile,
iar preturile cresc, in general, Impreuna cu media nationala.

In cele din urmai, cartierul va incepe sd scadi pe masurd ce bunistarea
economicd a zonei scade sau imobilele incep sd cadd in paragind. Aceasta etapa se
caracterizeaza prin scaderea valorilor proprietatilor si rate ridicate ale spatiilor
neocupate.

Cu toate acestea, adesea cu o interventie a autoritatilor locale, cartierul poate
fi revitalizat. Eforturile de reinnoire urbana sau gentrificare aduc noi rezidenti si
companii Intr-un cartier in care preturile sunt la nivelurile lor cele mai mici.
Businessul si rezidentii sunt atrasi in zond de preturile mici, impreund cu
promisiunile de reduceri de impozite. Daca are succes, un cartier poate incepe din
nou ciclul de viata trecand intr-o noud faza de crestere.

Tendintele populatiei pot ajuta la ilustrarea acestor schimbari in cartier.
Tendintele datelor recensamantului de-a lungul timpului ajuta sa spuna povestea
zonei. Analiza pietei ar trebui sd ia in considerare dimensiunea populatiei,
dimensiunea gospodariei, distributia varstei, starea civila, nivelul de educatie si rata
de ocupare a fortei de munca pentru rezidentii din zona. Cresterea populatiei este
alimentata de cresterea economica si ocuparea fortei de munca. Cu toate acestea, in
unele zone, cresterea populatiei este alimentatd de migratie internd. Cresterea
populatiei de acest fel poate aduce atat oportunitati unice, cat si provocari intr-o
zona si este important sd se ia In considerare acele implicatii pe termen lung.

A doua sectiune contine o analiza aprofundata a factorilor fizici si de mediu
care afecteaza imobilul. Factorii fizici includ lucruri precum locatia, resursele
naturale, topografia, conditiile solului, clima, disponibilitatea apei si a cailor de
acces. La prima vedere, unii dintre acesti factori pot sa nu para importanti pentru
analiza profitabilitdtii unei investitii imobiliare. Cu toate acestea, in unele cazuri,
locatia comunitatii langa un ocean sau un climat placut ar putea fi o parte integranta
a economiel, industriei si cerintelor comunitatii. Ar fi imposibil sd intelegem pe
deplin dinamica comunitatii fara o apreciere a acestor caracteristici fizice.

Pe langa acesti factori fizici, analiza pietei poate include si mai multe
informatii despre caracteristicile vecinatatii. Adesea, acestea includ informatii
detaliate despre accesul cartierului la bunuri si servicii publice. Accesul si calitatea
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serviciilor publice pot fi extrem de importante pentru dezvoltarea imobiliara
comerciala. Dezvoltatorii imobiliari trebuie sa ia in considerare dacd o anumitd
parcela de teren are sau nu acces suficient la utilitati, precum si daca aceste utilitati
sunt capabile sd raspunda cerintelor suplimentare de service ale noii dezvoltari.
Daca nu, dezvoltatorul trebuie sa convingd autoritatile locale sa investeasca 1n
servicii de utilitati imbunatatite in zond. Deci, disponibilitatea serviciilor de utilitati
adecvate si costurile de constructie nu ar trebui trecute cu vederea, deoarece acestea
pot determina in cele din urma fezabilitatea oricdrui proiect imobiliar.

Dupa abordarea factorilor fizici ai locatiei, analiza pietei evalueaza
caracteristicile economice si tendintele din zond. Scopul acestei analize economice
este de a oferi o intelegere a populatiei subiacente, a conditiilor de afaceri si a cererii
viitoare pentru un anumit tip de imobil. Tendintele datelor demografice ofera o
oarecare perspectivd asupra sanatatii economice viitoare a unei regiuni. De
exemplu, o populatie Tn crestere este, In general, un bun semn al prosperitatii
economice intr-o regiune, atita timp cat existd oportunitdti in crestere pentru
locuitori. Distributia in functie de varsta a populatiei, educatia si veniturile sunt, de
asemenea, indicatori importanti ai modelelor de crestere regionala.

Tendintele economice din regiune, precum si la nivel national, ar trebui, de
asemenea, abordate in analiza pietei. Desi toate bunurile imobiliare sunt locale,
fortele macroeconomice mari influenteaza toate pietele locale. Ca urmare, ratele
dobanzii, modificarile actuale si propuse ale politicilor fiscale, inflatia, dinamica
PIBului si ratele somajului trebuie analizate intr-o analiza a pietei. Toti acesti factori
joaca un rol important in cresterea sau declinul bazei economice din jurul
proprietatii in cauza.

Investigarea altor constructii noi in zona ar trebui sa faca parte, de asemenea,
dintr-o analiza a pietei. Cautarea autorizatiilor de constructie poate fi un indicator
excelent al dezvoltarii anterioare, precum si a noii oferte care va fi pe piata in viitor.
Noua constructie este un semnal ca un cartier este considerat ,,dorit”, dar poate fi si
o sursa de concurentd pentru chiriagi sau cumpardtori. Alte aspecte legate de
constructii sunt zonarea si cerintele de dezvoltare pentru o constructie noud. Analiza
pietei ar trebui sd investigheze reglementarile privind zonarea si constructia,
precum si calendarul, costurile si atitudinea autoritatilor urbane locale. Doar acesti
trei factori pot determina dacd o investitie imobiliara este sau nu fezabild din punct
de vedere financiar.

In general, analiza pietei ar trebui si ofere o imagine cuprinzitoare a
proprietatii, locatiei, vecindtitii si a factorilor macroeconomici de piata.
Documentul final ar trebui sd permita cititorului sa inteleaga situatia actuald a
cererii si ofertei pentru acest tip de imobil, precum si o imagine a modului in care
acesta situatie se pot schimba in viitor. De asemenea, ar trebui sa ofere concluzii cu
privire la schimbarile demografice si reglementarile din vecindtate si modul in care
acesti factori, precum si economia, ar putea avea impact asupra proprietdtii in cauza.
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De ce analiza pietei este importanta?

Modelarea cererii si ofertei pentru o analiza a pietei imobiliare

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, putearea de cumparare si
preferintele consumatorilor. Analiza cererii se concentreazd pe identificarea
potentialilor utilizaori ai proprietatii respective — de exemplu, cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate,
analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final pe care
proprietatea imobiliara il ofera. Astfel, analiza cererii pentru un spatiu comercial va
incerca sa determine cererea de servicii comerciale generatd de catre potentialii
clienti din aria de piatd. Analiza cererii privind un spatiu pentru birouri va incerca
sd identifice afacerile ce ocupa spatiul pentru birouri din aria de piatd, precum si
nevoile acestora privind spatiul si personalul.

Analiza cererii, in cazul pietelor rezidentiale si comerciale, investigeaza mai
ales gospodariile din aria de piatd a proprietitii subiect. In plus fatd de numarul
gospodariilor din aria de piatd, aceste analize se concentreaza asupra venitului
disponibil sau puterii de cumparare efective a acestor gospodarii, precum si asupra
varstei, sexului, preferintelor si tiparelor comportamentale ale membrilor
gospodariilor.

Cererea pentru spatii de locuinte si pentru majoritatea spatiilor comerciale se
previzioneaza pe baza ratei de crestere a populatiei, venitului, nivelul de angajare a
salariatilor. Cele patru aspecte importante mentionate mai jos pot fi utile in special
pentru intelegerea cererii in cazul unei utilitari anumite a terenului.

n Factorii importanti in analiza cererii pe piata rezidentiala

populatia din aria de piatd, marimea si numarul gospodariilor, rata de crestere si descrestere
a formarii gospodariilor, compozitia si distributia de varste;

venitul (pe gospodarie si individ), mediu si median;

angajatorii principali, tipuri de activitati i rata somajului;

procentajul de proprietari si chiriasi;

informatii financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de creditare, de exemplu, rata
dobanzii in cazul creditelor ipotecare, comisioanele adaugate, ratele credit-valoare;

planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;

factori ce afecteaza actractivitatea fizica a cartierului, de exemplu, factori geografici si
geologici (climatul, topografia, canalizarea, solul, precum si barierele naturale sau artificiale);
sistemul local de impozitare si administratia, valorile de impozitare, impozitele si impozitarile
specifice;

disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare (institutii culturale, facilitati
educationale, facilitati sanitare si medicale, protectia contra incendiilor si protectia politiei).

| Factorii importanti in analiza cererii pe piata comercialad

populatia din ariile comerciale, marimea si numarul gospodariilor, rata de crestere si
descrestere a formarii gospodariilor, compozitia si distributia de varste a gospodariilor;
venitul pe gospodarie si individ, mediu si median;
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procentajul din venitul gospodariei cheltuit pentru cumpararea de bunuri si procentajul de
venit disponibil (puterea de cumparare efectiva) cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
comerciale;

rata de repoartare a vanzarilor din aria comerciala;

volumul necesar de vanzari pentru ca magazinele comerciale sa opereze In mod profitabil si
volumul existent de vanzari pe metru patrat;

rata de neocupare comerciala si tendintele din zona;

procentajul de achizitii comerciale atrase din afara ariei comerciale;

planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;

accesibilitatea (facilitati de transport si sisteme de drumuri), precum si costul transposrtului;
factorii care afecteaza actractivitatea centrului comercial (imaginea, calitatea bunurilor,
reputatia chiriasilor).

Factorii importanti in analiza cererii pe piata pentru birouri

angajatorii din zona care utilizeaza spatii pentru birouri; nevoile de angajati curente si cele
estimate pentru viitor;

suprafata medie exprimata in metru patrat a biroului de care are nevoie un angajat. necesitatile
variazd 1n dependentd de categoriile de munca, de pozitia angajatului si de localizarea
biroului, dde exemplu, in suburbie sau in cartierul de afaceri central;

rata de neocupare pentru o aanumita categorie de cladiri pentru birouri;

cererea in crestere pentru cladirile de clasa superioard (clasa A si clasa B) sau cerea in
descrestere pentru cladiri de calitate inferioara (clasa B si clasa C);

planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;

accesibilitatea zonei (facilitati de transport si reteua rutierd), precum si costul transportului;
factorii care afecteaza actractivitatea cladirii pentru birouri (magazine, restaurante, centre de
recreere).

Factorii importanti in analiza cererii pe piata industriala

existenta materiilor prime;

capacitatea de schimb, de exemplu, cursurile de schimb valutar si barierele comerciale;
angajatorii din zona care utilizeaza spatiul industrial; disponibilitatea curentd si estimatd de
forta de munca calificata si necalificata;

tiparele de utilizare ale terenului si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;
accesibilitatea (facilitatile de transport si reteua rutierd), precum si costul transportului;
ocuparea fortei de munca in productie, comert, distributie, transport, comunicatii si utilitati
publice;

cresterea economica internationald, nationala si regionala care afecteaza cererea locala;
cresterea ocuparii fortei de munca;

vanzérile cu amanuntul (aplicabile analizei de piatd in cazul depozitelor cu amanuntul si
proprietatilor destinate distributiei de gros);

fluxurile de marfuri dupa tipul de transport (de exemplu, auto, cale feratd, naval, aerian) si
tipul de produs (de exemplu, cu ridicata sau cu amanuntul);

In general cererea pe pietele proprietdtilor industriale este mai limitatd decdt cererea de pe
pietele rezidentiale sau comerciale.
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De ce analiza pietei este importanta?

Oferta se refera la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru
analizarea ofetei, se alcdtuieste un inventar al propietatilor care intrd In competitie
directd cu prprietatea subiect. Proprietatile competitive cuprind pe cele deja
existente, unitdtile aflate Tn constructie care vor intra pe piatd, precum si pe cele
aflate 1n stadiul de proiect. De asemenea, trebuie de determinat numarul de unitati
care vor fi demolate si numarul de unitati adaugate sau inldturate prin reconversie.
Datele pot fi colectate prin diferite modalitati: inspectia in teren; consultarea
autorizatiilor de constructie (emise sau in baza carorra se construcieste), cercetarea
planurilor urbanistice si analiza rapoartelor privind zonele competitive; de la
furnizorii de informatie; discutii cu cei implicati in dezvoltarea si in elaborarea
planelor oraselor.

— Factorii studiati in vederea analizei ofertei proprietatilor

cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);

numarul constructiilor noi (competitive si complementare) — proiecte autorizate si cele aflate in
curs de construire;

pretul si disponibilitatea terenului liber;

costurile de construire si dezvoltare;

proprietatile oferite pe piata (existente si nou construite);

ocuparea de catre proprietary fatd de ocuparea de catre chiriasi;

cauzele si numarul de proprietati neocupate;

conversia spre utilizari alternative;

conditii si circumstantele economice speciale;

disponibilitatea de credite si finatari pentru constructii;

impactul standardelor de construcire, al reglementarilor locale privind sistematizarea si a altor
reglementari privind volumul si costurile constructiilor;

Pe scurt timp, oferta de proprietati imobiliare este relativ fixa si preturile sunt
in functo’ie de cerere. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si
chiriile vor incepe sa creasca Inainte sa inceapa constructia unor noi constructii.
Finalizarea construcirii unei cladiri poate ramgne in mod considerabil in urma
schimbadrii tendintei cererii. Astfel, pe termen scurt, piata se caracterizeaza prin
dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de bunuri imobiliare se indreapta catre un echilibru
pe o perioada lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins sau
mentinut. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care se caracterizeaza printr-o
economie foarte specializata, oferta raspunde mai incet la modificarile cererii aflate
in schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentad existenta unui surplus de bunuri
oferite spre vanzare, proiectele aflate in construcire la momentul respectiv trebuie
sd se finalizeze. Un numdr mai mare de imobile vor continua sd se adaige
surplusului existent, cauzind un dezechiliberu si mai mare. De asemenea, in
perioada construirii unor noi unitati imobiliare, poate apare o scidere a cererii care
va majora $i mai mult surplusul.
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Analistii si participantii pe piatd descriu activitatea pietelor imobiliare in
diverse moduri. O piatd activa este o piaata ce se caracterizeaza printr-o cerere in
crestere, un decalaj in oferta si o crestere a preturilor. O piatd activa este denumita
0 piata a vanzatorului, deoarece vanzatorii proprietatilor disponibile pot obtine
preturi mai mari. O piata in declin (stagnantd) este o piata in care o scadere a cererii
este insotitd de o supraoferta si de scadere a preturilor. O piata in declin mai este
numita piata a cumparatorului deoarece cumparatorii sunt in avantaj.

Nu toate pietele pot fi descrise prin caracterizari simple, Uneori, cererea si
oferta nu functioneaza asa cum era de asteptat. Este posibil ca oferta s nu poata
raspunde cererii n crestere din cauza unei rate mari a demolarilor, care depaseste
frate noilor constructii. In acest caz, preturile vor continua si creascd. Altfel este
posibil ca oferta sa fie mai mare decit cererea, din cauza unui exces de imobiliare
existente pe piata si, deci, preturile vor scadea.

Asa cum este aratata 1n [2], activitatea pietei imobilliare este ciclica. Ca si
ciclul unei afaceri, ciclul imobiliar se caracterizeaza prin perioade succesive de
crestere, declin, recesiune si revenire. Totusi, ciclul imobiliar nu se sincronizeaza
cuc ciclul de afaceri. Activitatea imobiliara raspunde atat stimulilor pe termen lung,
cat si stimulilor pe termen scurt. Ciclul pe termen lung se caracterizeaza prin
schimbari ale caracteristicilor fortei de munca existente, ale populatiei, ale venitului
si prin modificari in preferintele consumatorilor. Ciclul pe termen scurt este in
general in functie de disponibilitatea creditului.

Concluzii

Investitorii imobiliari nu ar trebui sa cumpere niciodata o proprietate fara a
efectua o analiza detaliatd a pietei. Desi procesul de cercetare a locatiei, a pietei
locale si a influentelor macroeconomice asupra populatiei si a proprietatii consuma
mult timp, importanta sa nu trebuie niciodati trecuta cu vederea. In acest articol am
prezentat pe scurt la un nivel inalt pasii parcursi pentru a finaliza o analiza a pietei
imobiliare. Prima sarcind este de a defini aria pietei, care este zona geografica pe
care o proprietate trebuie sa o deserveascd. Apoi, am discutat despre factorii de
cerere si ofertd de luat in considerare. Analiza pietei imobiliare este un subiect
complicat si acest articol oferd o imagine de ansamblu la nivel 1nalt despre cum de
incepet.
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