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Cum sa stabilesti pretul corect
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Esti dispus sa pariezi pe proprietatile clientilor tai?

Setarea preturilor este ca un pariu. Daca estimarea ta nu este corectd, riscurile sunt majore. Pe langa cele evidente (cumparatori
neinteresati, efort de timp sau costuri de oportunitate pierdute), piata de real estate mai are inca un risc major, generat de
specificul social side dimensiuneaimpresionantd a acesteia: destabilizarea sistemului de credite - cuimpact major la nivel economic.

Cafin orice pariu, trebuie sa ai anumite indicii care sd iti ghideze alegerea. Dar cum pofti sd obtii aceste indicii, Tn conditiile in care
piata de imobiliare prezinta fluctuatii majore, chiar de la o sdptdmana la alta? Poti de exemplu, sa afli pdrerea altor agenti
imobiliari, insd, de cele mai multe ori, acestia au pareri diferite in ceea ce priveste valoarea unei proprietati... pdreri de cele mai
multe orinefundamentatein date sifapte, cidoarinfluentate de curentul de entuziasm privind preturile in general...

Se poate evalua pretul corect al unei proprietati?

Nimeni nu poate sd spund dacd piata romaneasca se confrunta cu o supraevaluare a preturilor sau nu - daca suntem intr-un
~bubble” imobiliar sau nu. Este rezultatul absentei unui proces care sd fixeze pretul unei proprietdti, pornind de la valoareareald a
acesteia, cea care a fost efectiv platita de un cumpdrdtor si nu cea afisatd la mica publicitate sau cea auzitd de la cunostinte. In
aceste conditii, pe cine sd te bazezi si dupd ce criterii sd te orientezi atunci cand vrei sa afli care este pretul corect pentru
proprietateata?

Noicredem cd se poate. Cum? Bazandu-ne pe date reale sistatistic relevante, cumulateintr-o bazd de date completa.

Tn cadrul serviciului FairPlay al Romanian Real Estate Network, procedura de listare si tranzactionare inregistreazs peste 100 de
caracteristici pentru fiecare proprietate tranzactionata, creandu-se astfel o bazd de date detaliatd. Una dintre cele mai
importante caracteristici ale serviciului FairPlay, este faptul cd inregistreazd pretul de vanzare din cadrul contractului de
vanzare-cumparare al fiecdrei proprietdti tranzactionate. Ulterior, fie manual, fie prin raportul de analiza comparativd oferit de
serviciul FairPlay, un agent poate sa caute si sa compare preturile de vanzare ale proprietatilor cu caracteristici similare. Astfel,
agentul determindin mod corect pretul de plecare pentru proprietateasa.
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Cum putem fi siguri ca aceasta procedura functioneaza?

Al3dturi este un raport statistic care analizeaza tendinta de subestimare  8o%
sau supraestimare a pretului de plecare la care este listata o proprietate PS
in sistemul FairPlay. Graficul contine 57 de puncte, unul pentru fiecare 0%
tranzactie care s-aincheiat pand la momentul actual prin acest sistem.

40%
Dupd cum se poate vedea pe grafic, tranzactiile realizate prin sistemul

FairPlay au Tnregistrat diferente foarte mici intre pretul initial si cel la

care s-a realizat tranzactia, datorita utilizarii bazei de monitorizare si o ’ “' : '0 * "0 L 2 “ L X 4 :
comparatie. LIPS IR LIRDIS RS>

Fig. 1: Tendinta de sub- sau supraestimare
apretului

Poti observa o aglomerare de puncte sub lina de 20%, dar mai ales pe
linia de 0%. Calculele aratd ca media aritmeticd a marjei de sub sau
supraestimare este 10,82%, in timp ce, cel mai des intalnit procent este
0%. 0% Tnseamna ca pretul de listare a fost exact pretul de cumpdrare, chiar siin urma negocierilor. Ce ne spune acest lucru? Ne
spune cd, dacd atat cumpadratorii cat si vanzatorii au agreat asupra unui pret, fara negocieri cu efecte consistente, pretul original
al proprietdtii este cel corect pentru valoarea sa de piatd laacel moment.

Dup& cum se observd din acest grafic, majoritatea agentilor care au utilizat aceste rapoarte au listat la preturi corecte.n plus... au
castigat siincredereaclientilor lor propunandu-le pretul corect.
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Cum am obtinut acest raport si cum am creat
baza statistica relevanta

Pe scurt, analiza statistica a preturilor de comercializare, se calculeazain felul urmator:

1. Se calculeazd marja de eroare la pretul de listare pentru fiecare proprietate tranzactionatd in cadrul FairPlay. Formula este

urmdtoarea:
e e = pret Iista[::-ae:F ﬁ;(:irceumpérare x 100
Exemplu:
100038 = 52900 x100= 20%

2. Sepozitioneaza procentul obtinut pe graficul de pe pagina anterioard. Acestaftiaratd distributiarezultatelor pe o scardliniara.
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Desi sistemul FairPlay este relativ nou pe piatd, avand doar un an de existentd, pana in acest moment s-au inscris peste 50 de
agentii si dezvoltatori. Unii dintre acestia sunt: Adama, DTZ Echinox, Euro Style Itermed, Imobiliar Expert Grup, ImmolLand,
Monte Carlo, Moscopolis, Manopoly International etc.

Pand la momentul actual, tranzactiile efectuate prin sistemul FairPlay sunt suficient de variate pentru a asigura reprezenta-
tivitatea valorilor raportate.n consecintd, un agent imobilliar va putea extrage rapoarte si statisticiin baza activitatii agregate.
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*Q listare este o proprietate pusd la vanzare prin FairPlay pentru care exista contract de exclusivitate.
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Ce este si ce face Romanian Real Estate Network

Solutia oferita de Romanian Real Estate Network este un sistem transparent de tranzactionare a proprietdtilor imobiliare. Care
este valoarea acestui sistem? Prin intermediul serviciului FairPlay, Romanian Real Estate Network sustine si faciliteaza
colaborarea intre jucatorii de pe piata imobiliara romaneasca. FairPlay se bazeaza pe un set de norme si reglementari care
favorizeazd procesul de stabilizare simaturizare a pietei si profesionalizarea serviciilor din domeniul imobiliar.

Existd, in acest moment, pe piata din Romania o serie de bariere cum ar fi neincrederea agentiilor imobiliare Tn idea de colaborare,
nerespectarea conditiilor de colaborare intre agentii imobiliari si clienti, nesiguranta obtinerii platii pentru serviciul de
intermediere, nerecunoasterea din partea clientilor a muncii depuse in folosul lor de cdtre agentii imobiliari. Considerdam insd ca
cel mai important aspect este lipsa unui set de reguli, un cod de conduita care sa reglementeze legal relatia dintre agentii sau
relatia agentie-client.

Suntem siguri cd extinederea sistemului FairPlay ce presupune existenta unei baze de date comune a proprietdtilor, aldturi de
prezentarea detaliatd si de accesul la arhiva tranzactiilor, va conduce la eliminarea speculatiilor si la formarea corectd a
preturilor. Sistemul face posibild o mai bund intelegere a evolutiei pietei, sustine documentarea agentilor imobiliari si
dezvoltatorilor siasigurd unrdspuns prompt, atat pentru proprietari, cat si pentru cumpadratori.
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Info

Data
Acest document afost creat ladata de1noiembrie 2007 si este bazat pe informatiile disponibile la acel moment.
Pentruinformatii actualizate accesatisite-ul www.roren.ro

Copyright
Drepturile de autor apartin ROREN Development SA

Contact
Str.Londra, nr.49, ap.1,011764
Bucuresti, Romania

Tel./Fax:+40 (21) 23040 67
WWW.roren.ro
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