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Introducere

Paul Pryor, profesionist cu experientd in industria constructiilor capitale, spunea cd ,lumea ar trebui
sd perceapa doud mesaje: primul consta in a intelege ca industria constructiilor se schimba foarte
repede, iar cel de-al doilea — c3 trebuie s recunoastem ceea ce nu stim”1. in cadrul pietei de astizi, in
care modul de a face afaceri se schimba incontinuu este foarte important sa constientizam ce anume
le lipseste si ce nu stiu inca firmele care activeaza pe piata imobiliarelor pentru a-si putea dezvolta
arsenalul de competente si strategii necesare supravietuirii in urmatorii ani, chiar si in conditiile de
concurenta acerba.

Majoritatea persoanelor efectueaza pe parcursul vietii foarte putine tranzactii imobiliare, iar acestea,
pe langd faptul ca reprezinta cea mai importanta tranzactie financiara in care sunt implicate, au si un
grad ridicat de complexitate din punct de vedere legal, financiar si fiscal2. Este important sa
cunoastem provocdrile actuale ale pietei imobiliare tocmai pentru a putea stabili strategii coerente de
dezvoltare atat pe plan personal dar si la nivel de tara.

Motivatia alegerii acestei teme a rezultat dintr-o realitate incontestabild, respectiv din faptul ca piata
imobiliara are un rol important in contextul economic national si global. Datoritd numarului mare de
participanti pe piata, de ordinul sutelor de mii pentru piata imobiliard si al zecilor de mii pentru
prestatorii serviciilor conexe, este necesard investigarea acestei piete. Domeniul pietei constructiilor
imobiliare este unul dintre cele mai complexe sectoare de activitate ale economiei. Traversam o
perioadd de timp in care dezvoltarea, atat la nivel macro, cat si la nivel microeconomic, este de
neconceput fara programe de investitii bine fundamentate si puse in practicd in mod corespunzator.
In acest sens, in vederea obtinerii unei eficiente economice inalte, investitiile in piata imobiliard
trebuie sa detina o pondere insemnatd in cadrul programelor investitionale. Specialistii din domeniu,
cat si oamenii politici si reprezentantii societdtii civile, au incercat si incearca permanent sa dezvolte
rational si eficient activitatile din acest domeniul.

Scopul acestei lucrdri este de a aduce in prim plan, din perspectiva marketingului, problematica
complexd a tranzactiilor pe piata imobiliard. In concordantd cu importanta temei de cercetare,
precizam cd obiectivul general al demersului stiintific consta in identificarea elementelor care
contribuie la eficientizarea tranzactiilor de pe piata imobiliara din Romania si a modului in care
activitatea de zi cu zi a celor direct implicati poate contribui prin actiuni specifice la atingerea tintelor
de crestere ale unei firme care activeazd pe piata imobiliara. Obiectivele specifice sunt rezultate din

! Pryor Paul (2005), Marketingul serviciilor de constructii, Editura Codecs, Bucuresti
? Consiliul Concurentei Directia Servicii, octombrie 2009, RAPORT de investigatie pentru analizarea pie ei imobiliare si a serviciilor conexe

tranzactiilor imobiliare, Disponibil on-line la
http://www.consiliulconcurentei.ro/uploads/docs/items/bucket?2/id2969/raport _piata_imabiliare_si_serv_conexe.pdf, Accesat n
14.02.2021
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obiectivul general al cercetdrii si sunt delimitate la nivel teoretic si operational. Pe plan teoretic, ne-
am propus urmatoarele obiective:

clarificarea unor concepte si aborddri care vizeazad piata imobiliara;

identificarea particularitatilor comportamentului consumatorului de pe piata imobiliara;
analiza pietei imobiliare europene;

analiza pietei imobiliare din Romania;

identificarea particularitatilor pietei imobiliare din Romania in context european;

L 2R 2R 2R R 2R 2

identificarea principalelor variabile care influenteaza procesul de cumpdrare pe piata imobiliarelor
din Romania;

La nivel operational, obiectivele specifice urmarite sunt:

analiza pietei imobiliare din Europa si din Romania;

determinarea particularitatilor pietei imobiliare din Romania;

L 2 2R 2R 2

stabilirea unui plan-cadru de implementare a program de marketing intr-o firma ce activeaza pe
piata imobiliara din Romania.

Originalitatea si caracterul inovativ al acestei teze de doctorat rezulta tocmai din insuficienta
abordare a strategiilor de marketing in domeniul imobiliar in cadrul literaturii de specialitate. Prin
demersul nostru stiintific oferim o imagine de ansamblu atat cu privire la dimensiunea si
particularitatile acestui domeniu cat si asupra consecintelor manageriale ale implementarii unui plan
de marketing puternic ancorat in realitatea dinamicii acestei piete la nivel national si international.
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CAPITOLUL 1

ASPECTE CONCEPTUALE $SI METODOLOGICE PRIVIND MARKETINGUL iIN DOMENIUL
IMOBILIAR

Industria de constructii se afla pe primele locuri in ceea ce priveste efectele directe, indirecte
si induse in toate sectoarele economiei. O crestere a cheltuielilor unitare din constructii genereaza
venituri de cinci ori, avand un efect multiplicator in intreaga industrie. Cu legdturile sale in peste 250
de industriile auxiliare, efectele pozitive ale cresterii imobiliare se rdspandesc in intreaga economie.

Sectorul imobiliar a fost un ,sport-competitie” care a adus averi si bundstare zecilor de mii de
investitori din tara noastrd dar si din intreaga lume in perioadele de crestere economica. Existd si
astazi investitori pentru care imobiliarele continua sa reprezinte o ,mind de aur”. Ramura
constructiilor detine un rol central in dezvoltarea economica a fiecarei tari.

1.1. Notiuni introductive

in literatura de specialitate, dar siin practicd, deseori termenul de “real estate” se suprapune
peste cel al bunurilor imobiliare, fiind asimilat in limbajul curent. Tradus din engleza, termenul de ,real
estate” presupune acel “imobil, proprietatea formata din terenuri si cladirile de pe acesta, impreuna
cu resursele sale naturale, cum ar fi culturi, minerale sau apd; bunuri imobile de aceasta naturd; un

interes atribuit acestui obiect al unui bun imobil, cladiri sau locuinte in general.”?

.Real estate” este un termen legal (in unele tari, cum ar fi Marea Britanie, Canada, Australia,
SUA si Bahamas), care cuprinde terenul, impreuna cu imbunatatiri ale terenurilor, cum ar fi cladiri,
garduri, fantani si alte imbunatatiri care sunt amplasate in locatia/ imobilul respectiv. in drept,
cuvantul inseamna real cu privire la un lucru (res / REl, lucru, de la tambur O.Fr., de la realis LL "reale",
din latina. Res, "materia, lucru"), spre deosebire de o persoana. Astfel, in linii mari legea distinge intre
"real" de proprietate (teren si nimic construit pe el) si "personal" de proprietate (orice altceva, de
exemplu, imbracaminte, mobilier, bani). Diferenta conceptuald a fost folosita intre proprietatile
imobiliare, care ar transfera titlul impreuna cu pamantul, si bunurile mobile, pentru care o persoana ar
pastra titlul. Cea mai veche utilizare a termenului "real estate", care a fost pastrat in inregistrarile
istorice a fost in anul 1666. Aceasta utilizare de "real" reflectd, de asemenea, preferinta antica si
feudald pentru terenuri si dreptul de proprietate”.

1.2. Scurt istoric al pietei imobiliare la nivel international

Dezvoltarea pietei imobiliare si durabilitatea acesteia sunt strans asociate cu istoria si
dezvoltarea. De-a lungul anilor au existat numeroase probleme in societate, inclusiv probleme socio-
economice. Dezvoltarea pietei imobiliare este, de asemenea, strans legata de dezvoltarea economicd,

? Harkins P., Hollihan K., (2006), Toats lumea castiga: Povestea si Lectiile din spatele Re/Max, Ed. Whiley, Denver

4.
idem
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de problemele filozofice, iar analiza acestor probleme de-a lungul timpului face posibila explorarea
dezvoltarii istorice a acestor probleme”.

Filozoful grec Xenophon (430-355 i.Hr.) a spus ca pdmantul era averea principald, mama si
asistenta medicald a tuturor ocupatiilor® . Piata era guvernatd de mai multe legi si fiecare tard avea
legi diferite, care afectau si piata imobiliarda. Formarea primelor polisuri in Europa este strans asociata
cu istoria Greciei antice. Odatd cu dezvoltarea polisurilor, s-au infiintat satele din jur, dar centrul
polisului se dezvolta ca oras - un centru administrativ si cultural, prin mentinerea si consolidarea
proprietatilor sale defensive - in acest sens, polisul a avut un o gama similara de functii ca asezarea
antica mai tarziu in Europa Atlantica sau in cele baltice. Aceasta asezare a fost numitd acropola doar
in Grecia (din greaca anticd - ,orasul de sus”)’ .

De-a lungul istoriei, o atentie speciala a fost acordata si drepturilor de proprietate, deoarece,
conform piramidei A. Maslow® , nevoia de locuintd este o nevoie de baza a fiecdrei persoane. Codul
Hammurapi prevedea pedeapsa cu moartea pentru diferite tipuri de infractiuni - de la Tnsusirea
bunurilor unui alt popor pana la o conduitd incorecta®. Formarea statului social a fost intotdeauna de
mare insemndtate pentru dezvoltarea gandirii economice, deoarece avea o importanta
socioeconomica. Infiintarea primelor orase a fost semnificativa si pentru dezvoltarea pietei imobiliare.
Ca cele mai vechi orase din diferite continente din lume pot fi mentionate lerusalim (Cisiordania,
Israel), lerihon (teritoriile palestiniene), Byblos (Liban), Allepo (Siria), Damasc (Siria), Argos, Atena
(Attica, Grecia), Susa (Iran), Faiyum (Egipt), Sidon (Liban), Plovdiv (Bulgaria), Luxor (Egiptul Antic, nume
grec Thebes), Igodomigodo (Nigearia, Africa), Balkh (Afganistan), Samarqand (Uzbekistan), Ujjain
(India), Xi'an (Shhaansi, China), Beijing (China), Chani (Creete, Grecia), Lamaka (Cipru), Kutaisi (Georgia),
Ternate (Indonezia), Xingu Superior (Brazilia), lerihon (Teritoriile Palestiniene) , Gaziantep (Turcia),
Beirut (Liban), cea mai veche din America de Nord este orasul Mexic (Mexic)'®""".

Si astdzi existda mari aglomerdri urbane in jurul acestor vechi orase iar piata imobiliard este
intr-o continua miscare. Investitiile in imobiliare reprezinta o problema de localizare, deoarece piata
imobiliara este strans legata de dezvoltarea economicd, iar tendintele pe piata imobiliara sunt
considerate a fi indicatoare ale tendintelor din intreaga economie a tarii ™.

1.3. Scurt istoric al pietei imobiliare la nivelul Romaniei

In termeni reali, piata imobiliara din Romania a inceput sa se dezvolte dupa anul 1990. Initial,
au fost liberalizate destul de rapid preturile, ceea ce a condus o crestere spectaculoasa a preturilor,

. Kauskale, L., & Geipele, I. (2016). Economic and social sustainability of real estate market and problems of economic development-a
historical overview. Baltic Journal of Real Estate Economics and Construction Management, 4(1), 6-31.

® Krilovs, L. (2014). Ekonomiskas domas retrospekcija [Restospection of economic thought]. Scientific Monograph. Riga: RTU Press.

7 Klaving, K. (2012). Politikas un ipasuma filozofija [Philosophy of Politics and Property]. Scientific Monograph. Riga: RTU Press.

8 Maslow, A. H. (2021), Motivatie si personalitate, Editura Trei, Bucuresti.

°Klavins, K. (2012). Politikas un ipasuma filozofija [Philosophy of Politics and Property]. Scientific Monograph. Riga: RTU Press.

"% The Telegraph. (2016). What are the seven wonders of the world? Retrieved from http://www.telegraph.co.uk/travel/advice/What-are-
the-seven-wonders-of-the-world/"

" Khan, E. (2016). 10 Oldest Continuosly Inhabited Cities. Retrieved from http://www.wonderslist.com/10-oldest-continuously-inhabited-

Cities/
"> Mark, J. J. (2014). The Ancient City. In Ancient History Encyclopedia. Retrieved from http://www.ancient.eu/city/

3 Erdogan, S. A., & Naumcik, A. (2019). Evaluation of investing in real estate in EU and non-EU countries based on MCDM.

10
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producabndu-se un decalgj intre puterea de cumpdrare si nivelul preturilor, decalaj care s-a accentuat
in anii urmatori.

incepand cu anul 1997 s-a dezvoltat piata birourilor™, iar serviciile pe piata imobiliard s-au
diversificat. In perioada 2000-2002 s-a inregistrat o dublare a suprafetelor existente, s-a echilibrat
raportul calitate pret, iar marii investitori au inceput s opereze pe aceastd piatd'®. Tot in aceasta
perioada se face trecerea in online, apdrand agentiile imobiliare virtuale.

Cu toate acestea, instabilitatea pe piata imobiliara se mentien si in anii 2003-2004, perceptia
riscului fiind la un nivel ridicat comparativ cu pietele stabile, dar se inregistreaza profituri mari'®. in
aceasta perioadd, oportunitatile oferite de piata imobiliard sunt mari, chiar pe fondul declinului
economic si al frecventelor modificdri in domeniul fisclitatii. La nivelul anului 2004, conform INS,
cifra de afaceri realizata din tranzactiile imobiliare din Romania a fost de 8.597 miliarde lei numai in
sprimul semestru.

Ritmul constructiilor a crescut in urmatorii ani, necesarul de locuinte fiind ina mare, iar in ceea
ce priveste locuintele finalizate, acestea s-au realizat preponderent din fonduri private. in ceea ce
prioveste siguranta plasamentelor, terenurile pentru dezvoltari rezidentiale se situeaza pe primul loc,
in timp ce terenurile agricole inregistreaza fluctuatii destul de pronuntate.

In anii urmétorii asistdm la o reasezare a cererii si, implicit, la 0 oarecare maturizare a pietei
imobiliare. Pand in anul 2008, avand ca referintd anul 2000, valoarea lucrdrilor in constructii s-a
triplat (in termeni reali),dar vulnerabilitatea la socuri s-a mentinut la nivel ridicat'’. Boom-ul pietei de
locuinte s-a datorat unui numar de factori. in perioada de boom economic, companiile financiare cu
capital strdin au atras resurse financiare foarte ieftine de pe pietele internationale si au facut investitii
pe piata imobiliara din Romania cu randamente ridicate. Acest lucru nu este specific numai Romaniei,
dar si altor tari din UE-27, cum ar fi Spania si Irlanda. in perioada de boom economic, oferta a fost
insuficientd pentru a rdspunde cererii mari de case noi si cladiri de birouri. Desi BNR a adoptat o
politica monetara prudenta, pastrand rata dobanzii principale si cerintele minime de rezerva la niveluri
ridicate, a existat o crestere semnificativda a creditdrii din cauza concurentei dintre banci si a
abundentei de lichiditdti in valuta atrase de pe pietele externe. Recent, a existat o sincronizare a
ciclurilor de boom si bust pe pietele imobiliare din multe tdri dezvoltate si in curs de dezvoltare. Cu
toate acestea, piata imobiliara din Romania are anumite elemente distincte. Romania nu are o piata
de instrumente financiare sofisticate legate de piata imobiliard. O piata financiara fara valori mobiliare
sofisticate ar putea fi un mare avantaj. Daca bancile locale ar fi investit in instrumente financiare
toxice, sistemul financiar romanesc s-ar fi confruntat cu provocari mai mari din cauza deteriordrii
masive a bilanturilor bancilor. Consideram ca exista incd suficient spatiu pentru o noud perioada de
boom in sectorul constructiilor din Romania, deoarece infrastructura nu este suficient de dezvoltata.

in 2011, BNR a propus o abordare distinctd, cu restrictii privind LTV in functie de tipul
debitorilor (acoperit sau nu la riscul de schimb) si credit valutar: 85% pentru imprumuturi imobiliare in
moneda locald; 80% pentru Tmprumuturile imobiliare acordate in valuta acordate debitorilor cu risc

1 Anghel, I, Muler, 0., (2003), Dezvoltarea imobiliard. Analiza si principii, Editura Economicd, Bucuresti

" Popa, A., (2013), Managementul proprietatii imobiliare, pag. 90, Editura Economicd, Bucuresti,

'® Bidescu G., Negescu D., (2009), Analiza investitiilor imobiliare, Editura Economicd, Bucuresti, pag 120

" Dedu, V., & Stoica, T. (2011). The Monetary Policy and the Real Estate Market. 7heoretical & Applied Economics, 18(12), p. 5-14.
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valutar; 75% pentru imprumuturile imobiliare in euro acordate debitorilor neacoperiti la riscul valutar
si 60% pentru imprumuturile imobiliare exprimate in alta moneda acordata debitorilor neacoperiti la
riscul valutar. Limita LTV stabilita prin Regulamentul BNR nr. 17/2012 a fost introdusa in cazul
creditelor imobiliare recent acordate, cu exceptia celor contractate in cadrul programului

=47

guvernamental ,Prima Casd", pentru care LTV poate fi de pana la 95%."

Dupa anul 2014, piata imobiliara, privita prin prisma interesului investitorilor si al
cumpadratorilor, a evoluat cdtre case noi in zone bune, spatii pentru magazine si terenuri agricole, in
acest domeniu cea mai mare atractie fiind exercitatd de terenurile cu presuri cuprinse intre 1000 si
1500 de euro pe hectar.

1.4. Particularitdtile pietelor imobiliare
Pentru a intelege particularitdtile pietei imobiliare este necesar sa evidentiem care sunt
principalii “actori” de pe aceasta piata. Principalii participanti de pe pietele imobiliare sunt:

a. Proprietarul/Utilizator — in aceast categorie sunt incluse atat persoane fizice cat si
persoane juridice, care au calitatea de proprietar si/sau de chirias in raport cu 0 anumita proprietate
imobiliara. Acestia vor achizitiona imobile sau proprietati comerciale sub forma unor investitii, sau cu
scopul de a locui sau utiliza pentru o afacere.

b. Proprietarul — In aceastd categorie intrd de obicei investitorii. Acestia nu consuma

bunul imobiliar pe care il achizitioneaza, si de obicei, vor inchiria proprietatea altcuiva.
C. Clientul/ Locatorul — in aceast3 categorie intrd doar consumatori de bunuri imobiliare.
d. Dezvoltatorii — Reprezinta persoanele juridice care investesc si pregdtesc terenul

pentru constructii care se transforma intr-un nou produs imobiliar pe piata.
e. Facilitatorii - Aceasta ramura include banci, brokeri imobiliari, avocati, care au rolul de
a facilita cumpdrarea si vanzarea de bunuri imobiliare.™

in opinia Iui Suarez (2009), din punct de vedere economic, proprietdtile imobiliare urbane pot fi
clasificate in:*°

- Case ocupate de proprietari. Aceste active pot fi si, de fapt, fac obiectul tranzactiilor de
cumpdrare si vanzare, dar pe pietele caracterizate de atomizare ridicatd si transparenta scdzuta.

- Proprietate comerciald. Aceste proprietati sunt tranzactionate mai frecvent, in principal de
companii sau alte entitati profesionale. De obicei au piete de investitii si inchirieri bine stabilite.

- Active imobiliare speciale. Acestea includ toate celelalte tipuri - de obicei proprietati cu o cifra
de afaceri foarte scdzutd sau inexistentd, cum ar fi bisericile, cladirile publice sau facilitatile, etc.

In acelasi timp, potrivit lui Van Loon si Aalbers, investitiile imobiliare pot fi grupate in doud
mari categorii:”’

18 Banca Nationala a Romaniei (2012), Regulamentul BNR nr. 17 din 12.12.2012 privind unele conditii de creditare, MONITORUL OFICIAL nr.
855 din 18 decembrie 2012, http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/ 143876

"®Harkins P., Hollihan K., (2006) Toatd lumea castiga: Povestea si Lectiile din spatele RE/Max, Ed. Whiley, Denver

20 Syarez, J. L. (2009), Cornmercial Real Estate. In European Real Estate Markets (pp. 50-81). Palgrave Macmillan, London.
2l Van Loon, J., & Aalbers, M. B. (2017). How real estate became ‘just another asset class’: The financialization of
the investment strategies of Dutch institutional investors. European Planning Studies, 25(2), 221-240.
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Investitii imobiliare directe - De la mijlocul anilor '90, volumul investitiilor si preturile pe
pietele imobiliare europene au crescut semnificativ.”> Randamentele pozitive ale industriei si
corelatia scdzuta cu capitalurile proprii si investitile cu venituri fixe, combinate cu o
accesibilitate mai mare pe piatd, au incurajat multi investitori sd creasca ponderea activelor
imobiliare in portofoliile de investitii, in incercarea de a atinge un echilibru mai confortabil
intre risc si rentabilitate.

Investitii imobiliare indirecte -Exista doua vehicule principale pentru investitii indirecte in
imobiliare: fonduri de investitii imobiliare si companii imobiliare. Cu aceste instrumente,
investitorul nu numai ca ocupa o pozitie in domeniul pietei imobiliare ci dobandeste, de
asemenea, diferite structuri de risc / rentabilitate, care pot varia in functie de instrumentul
utilizat. Se presupune cd investitia indirectd are multe avantaje in comparatie cu investitia
directd. Unele dintre aceste avantajele sunt legate de scara (investitiile indirecte permit
investitii de dimensiuni mai mici); diversificare (o investitie intr-un vehicul indirect ar putea
duce la o parte din investitii in portofolii uriase si diversificate); si management profesional
care ajuta investitorii sd aleaga mize adecvate. Desigur, exista si dezavantajele ale investitiilor
indirecte; de exemplu, proprietdtile imobiliare ale companiilor ar putea fi afectate de conditiile
generale pe pietele bursiere, pe langd situatia cu activele imobiliare in sine; si faptul ca
fondurile imobiliare sunt adesea mai opace in functionarea lor.”?

Caracteristicile proprietdtii imobiliare, manifestarile si consecintele acestora

Caracteristicile proprietatii Manifestari Exemple de consecinte care
imobiliare decurg din caracteristici
La nivel fizic
Complexitate pluralitate a partilor probleme in ceea ce priveste
componente (terenuri, cladiri, | estimarea valorii de piata

structuri, plantatii) avand in vedere diversitatea si
complexitatea caracteristicilor

elementelor de proprietate

Permanenta nicio posibilitate de dislocare a | este posibil sa se impoziteze

majoritdtii pdrtilor componente | proprietatea, proprietatea

ale proprietatii poate fi folositd drept garantie
pentru datorii, caracterul local
al pietelor imobiliare, valoarea
proprietatii este vulnerabila la
schimbdrile care se desfasoara
in mediul inconjurdtor

Durabilitate Perisabilitatea scazuta a

proprietatiile reprezinta

22 Andonov, A., Eichholtz, P., & Kok, N. (2015). Intermediated investment management in private markets:
Evidence from pension fund investments in real estate. Journal of Financial Markets, 22, 73—103.

23 Fernandez, R., & Aalbers, M. B. (2016). Financialization and housing: Between globalization and

varieties of capitalism. Competition & Change, 20(2), 71-88.
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terenului, durata de viata utila
extinsa a cladirilor si
structurilor

investitii bune de capital, este
posibil sa existe simultan
diverse actiuni legale in raport
Cu aceeasi proprietate si
posibilitatea de a separa
dreptul de uzufruct asupra
proprietatii de dreptul de
proprietate

Diversitate

Nu existd doua proprietati
identice, exista un mare grad
de diversitate al proprietdtilor
pe piata

dificultatea de a compara
proprietatea genereaza
probleme cu evaluarea
acesteia

Indivizibilitate

nu este posibild separarea
terenului de cladire, exista
parti indivizibile in structura
fizica a cladirilor

utilizarea modificabila a
proprietdtii (reconstructie,
inchiriere, vanzarea unei parti
sau a intregii proprietdti)

La nivel economic

Raritate

Numarul de proprietati nu
acopera cererea

fluctuatia valorii proprietatii,
necesitatea modernizarii
cladirilor pentru a satisface
cererea

Locatie/localizare

amplasarea din punct de
vedere fizic si statutul
economic al locatiei (declarare
sediu firme etc)

modul in care proprietatea
este utilizata si modul in care
se schimba depinde de locatie,
de mediul inconjurator si de
accesul la proprietate

Interdependenta

functia unei zone si realizarea
functiei afecteaza alte
proprietati

caracteristicile individuale ale
unei anumite proprietdti ar
putea avea o relevanta
secundarg, avand in vedere
impactul substantial al
mediului inconjurator

Caracterul intensiv al

capitalului

cheltuieli mari necesare pentru
achizitionarea de terenuri si
constructia unei cladiri

este necesard finantarea
externd, cum ar fi luarea unui
imprumut in etapa de
implementare, o perioada
lunga necesarad pentru
rambursarea fondurilor
investite si o perioada relativ
lunga de durabilitate
economica

Lichiditate redusa

vanzarea proprietdtii nu este

dificultati in obtinerea unei
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| nici sigura, nici usoara | rentabilitdti rapide a capitalului

Sursa: Piasecka, A. (2017). A characterization of the real estate market. Central and Eastern European
Journal of Management and Economics, 5(4), 173.

O caracteristica fundamentald a pietei imobiliare este impactul major pe care factorul
psihologic il are asupra miscarii rapide si brutale a preturilor. Intr-unul dintre interviurile sale, Robert
Shiller, profesor la Universitatea Yale, spunea cd in domeniul imobiliar perceptia proprietatilor
imobiliare ca investitie determind cicluri cu caracter speculativ*.

Investitiile imobiliare reprezinta o parte semnificativa a multor portofolii institutionale.
Intrucat imobilul nu este tranzactionat direct pe un schimb centralizat, piata imobiliard fizicd se
caracterizeaza prin lipsa relativd de lichiditate, dimensiuni mari de lot si costuri ridicate de tranzactii
cu proprietdti fixate local si eterogene®. Transparenta scdzutd a pietei imobiliare determind, de
asemenea, potentiale informatii asimetrice. Existenta potentiald a informatiilor asimetrice oferd, de
asemenea, o sursd de risc relativ mare / rentabilitdti ajustate la acei indivizi pentru care pot obtine
informatii de calitate ,costisitoare”.

1.5. Factori care influenteaza piata imobiliara

Produsele pietei imobiliare sunt o marfa speciald pe datorita eterogenitatii lor, a lichiditatii
scdzute si a costurilor ridicate. Dezvoltarea si investitiile imobiliare sunt, prin urmare, considerate
activitati economice locale si sunt asociate cu o bund intelegere a pietelor locale.

In Zona Euro, piata imobiliard a inregistrat o crestere puternica in multe tari in ultimele decenii.
Modificarea preturilor locuintelor a preocupat atat persoanele fizice, cat si guvernele, deoarece
influenteaza conditiile socioeconomice si au un impact suplimentar asupra conditiilor economice
nationale. Leung si colab.”® a sustinut cd preturile proprietdtilor sunt strans legate de variabilele
macroeconomice. Evolutia pietei locuintelor a devenit un element din ce in ce mai important in setul
de informatii monitorizate de bancile centrale. Una dintre lectiile celei mai recente crizei globale a fost
aceea ca o crestere excesiva a preturilor activelor, originara din sectoarele financiare si imobiliare,
trebuie tinuta sub control constant, din cauza impactului potential perturbator asupra stabilitatii
financiare®’. Asteptdrile privind castigurilor de capital din investitiile in locuinte afecteaza preturile
locuintelor prin cresterea cererii de locuinte, ceea ce la randul sau provoaca volatilitate ridicatd a
preturilor locuintelor®®. Piata locuintelor poate fi influentatd de variabile macroeconomice, diferente

29,30,31

spatiale, caracteristici ale structurii comunitatii si facilitati de mediu . Cirman si colaboratorii au

% Shiller, R. ). (2012). The subprime solution: how today's global financial crisis happened, and what to do about jt. Princeton University
Press.

3 Georgiev, G., Gupta, B., & Kunkel, T. (2003). Benefits of real estate investment. 7he journal of portfolio management, 295), 28-33.

*® Leung, Ch., Kan, K., Kwong, S., (2004) The dynamics and volatility of commercial and residential property prices: Theory and evidence,
"Journal of Regional Science”, 44 (1), pp. 95-123

? Rondinelli, C., & Veronese, G. (2011). Housing rent dynamics in Italy. Economic Modelling, 28(1-2), 540-548.

*8 Selim, H., (2009) Determinants of house prices in Turkey: hedonic regression versus artificial neural network, “Expert Systems with
Applications”, 36(2), pp. 2843-2852

» Brzezicka, J., Wisniewski, R., Figurska, M., (2018) Disequilibrium of the real estate market: evidence from Poland, “Land Use Policy”, 78, pp.
515-531

* Kim, K., Park, J., (2005), Segmentation of the housing market and its determinants: Seoul and its neighboring new towns in Korea,
"Australian Geographer”, 36(2), pp. 221-232

3 Goodhart, C., (2005) Beyond current policy frameworks, Working Papers 189, BIS, 2005.
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sustinut ca durata de timp pe piata a proprietdtilor rezidentiale in Slovenia depinde de modul in care a
fost stabilit pretul initial de listd, de caracteristicile proprietatii, precum si de conditiile economice si
financiare generale ale pietelor®.

Intr-o cercetare bazata pe chestionar privind selectia pietei pentru investitile imobiliare
internationale in randul investitorilor care opereaza in Europa, Falkenbach identifica factorii care
afecteaza atractivitatea pietei imobiliare. Acestia sunt:

Randamentul preconizat al investitiilor imobiliare

Crestere economica preconizata in tard / zona

- Siguranta titlului / drepturilor de proprietate

- Disponibilitatea serviciilor profesionale in sectorul

- Fiscalitate

- Lichiditatea pietelor imobiliare

- Mdrimea pietei

- Disponibilitatea informatiilor de piata si a reperelor de performanta
- Existenta investitiilor indirecte posibilitati

- Posibilitati de diversificare prin corelarea scdazuta a rentabilitatilor
- Apropierea geografica a pietelor catre alte piete tintd

- Existenta altor actori strdini pe piata®.

Unul dintre cei mai importanti factori determinanti ai investitiilor imobiliare este pretul care
este puternic influentat de cerere si oferta. Cercetdrile stiintifice corelate cu practica economica au
incercat sa creeze diferite modele care sd incorporeze factorii ca influenteaza pretul proprietatilor.

1.6. Strategii, tehnici si tactici specifice industriei imobiliare

Generalul Clausewitz defineste strategia ca fiind “arta de a nu lupta decat in pozitia de superioritate”.
Dictionarul Larousse defineste strategia ca fiind “arta de a dirija mijloacele in vederea victoriei.

Sintetizand, putem defini strategia firmei ca fiind reprezentatd de cdile si mijloacele ce-i permit firmei
sd progreseze spre obiectivele esentiale in conditii mai bune, adica cdtre o dezvoltare armonioasa si
avand o legatura mai stransa cu mediul actual si viitor.

Pentru a raspunde la cerintele clientilor este nevoie de elaborarea unor strategii adecvate, de cele mai
multe ori strategiile fiind un instrument puternic, care mentine diferente semnificative intre servicii.**

Procesul de formulare a strategiei implicd urmatoarele etape: intentie, evaluare si alegere.

32 Cirman, A, Pahor, M., Verbic, M., (2015), Determinants of Time on the Market in a Thin Real Estate Market, “Engineering Economics”,
26(1), pp. 4-11

# Falkenbach, H. (2009). Market selection for international real estate investments. /nternational Journal of Strategic Property
Management, 134), 299-308.

3 Nanescu, A.G, (2013), Particularitati ale aplicarii marketingului in serviciile medicale, ECOSTUDENT - Revista de cercetare stiintifica a
studentilor economisti, Nr. 2
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Existd patru tipuri de tactici antreprenoriale in domeniul imobiliar:

1. Aruncd in lupta toate resursele pe care le ai

2. Loveste acolo unde nu este nimeni

3. Gdsirea si ocuparea unei brese ecologice

4, Schimbarea caracteristicilor economice ale unui produs, ale unei piete sau ale unei
industrii.

Acestea se aplica in mod diferit de catre marile agentii imobiliare, au valente exclusiv practice,
motiv pentru care nu sunt dezvoltate in teza de doctorat.

Strategii imobiliare generale

Strategia imobiliard Masuri posibile

Reducerea costurilor Costul de ocupare pe metru®

Costul de ocupare pe loc

Costul de ocupare pe angajat

Costul de ocupare pe unitate de venit

Costul de ocupare ca procent din cheltuielile totale de exploatare

Costul de ocupare ca procent din veniturile de exploatare pe
unitatea de afaceri

Costul ocuparii ca procent din exploatare venituri pe constructii

Costul ocuparii pe unitatea de productie Costul ocupat ca procent
din forta de munca totala si cheltuielile generale pe unitatea de
afaceri

Costul ocupdrii prin construirea spatiului (metri patrati sau metri)
pe angajat

Procent din spatiul ocupat

Procent spatiu operational fata de non- spatiu operational
Spatiul total detinut si inchiriat (metri patrati/ metri)
Persoane pe loc

Numarul de mutadri pe an

Costul spatiului sub-utilizat

Costul imobiliar pe angajat

Cheltuieli totale de exploatare

Cresterea flexibilitatii Procentul spatiului inchiriat in raport cu spatiul total
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Lungimea termenilor de inchiriere

Utilizarea spatiilor de lucru virtuale si flexibile

Cresterea productivitatii Opiniile angajatilor cu privire la cat de bine le sustine locul de
munca productivitatea Distanta dintre angajati

Distanta dintre site-urile companiei si intreprinderi

Timpul pierdut cu intreruperi (datorita dispunerii spatiului
deschis)

Procent servicii impartite
Fard pierdere de afaceri din cauza esecului serviciilor imobiliare
Cheltuielile imobiliare ca procent din marja bruta

Cheltuieli imobiliare ca procent din totalul cheltuielilor de
exploatare

Timp utilizat pentru proiecte imobiliare versus timp bugetat
pentru proiecte

Bani cheltuiti pentru proiecte imobiliare fata de bani bugetati
pentru proiecte

Numar de furnizori de servicii / acorduri de nivel de servicii

Numdr de tranzactii / proiecte / inchirieri per calificdri ale
angajatilor

Cifra de afaceri a angajatilor
Numadrul de pasi / timp pentru procesul de aprobare imobiliara

Utilizarea de audituri pentru furnizorii de servicii

Cresterea satisfactiei Satisfactia angajatilor referitoare la mediul de lucru
angajatilor / clientilor interni Calitatea mediului interior (fulgere, temperaturd, zgomot)
Spatiul de lucru (dimensiunea, forma)

Cantitatea de facilitati din apropiere pentru angajati
Gama de servicii oferite

Satisfactia angajatilor / clientilor interni

Competenta personalului

Investitii in formare pentru fiecare angajat

Cresterea inovatiei Numadrul de aranjamente de lucru in echipa

Numadrul de statii de lucru pe angajat
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Marketingul i

vanzarilor

promovarea

Distanta pana la modurile de transport necesare pentru clienti
Distanta fatd de clienti

Utilizarea logo-urilor si a culorilor companiei in proiectarea
locului de munca

Evaluarea imaginilor in functie de atributele cladirii
Consumul de energie (conservare)
Numadrul de audituri energetice

Durabilitatea mediului a cladirilor

Cresterea valorii activelor

Costul imobiliar al achizitiilor versus rentabilitate

Comparatii dintre leasing si constructie sau costuri de

proprietate

Rapoarte de imbadtranire pentru inchirieri

Costuri de detinere a imobilelor pe an

Numarul de audituri de calitate a cladirilor

Randamentul imobiliar la investitii

Randamentul imobiliar la capitaluri proprii

Randamentul afacerilor asupra activelor imobiliare

\/anzdri sau venituri pe metru patrat (metru)

Spatiu (metri patrati sau metri) pe unitate (dolar) de venituri

Valoarea capitalului de piata fatda de valoarea contabilda prin
cladire

Procentul excedentelor active vandute

Timpul de a dispune de proprietdti fata de plan

Costul de eliminare a proprietdtii versus economii

Timpul de a curdta cladirile versus planul

Numarul de proiecte de dezvoltare pentru proprietdti invechite
Starea riscurilor  (site-urile

activitatic  de gestionare a

contaminate)

Eficienta in procesul strategic

al companiilor

Procentul de angajati care indica o intelegere puternica a modului
in care lucrdrile lor isi indeplinesc obiectivele corporative

Angajati implicati in planificarea strategica corporativa
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Angajasi integrati in alte strategii functionale (HR, IT etc.)

Angajati care s-au implicat activ in initiative la nivel mondial, cum
ar fi utilizarea resurselor speciale, consolidari sau oportunitati de
servicii comune

Numar de intalniri formale si informale cu manageri de top
Completarea obiectivelor strategice
Timpul de comunicare folosit intre angajati si directorii de top

Autoevaluarea cat de bine sprijina strategiile privind luarea
deciziilor

Sursa: Lindholm, A. L., & Levdinen, K. I. (2006). A framework for identifying and measuring
value added by corporate real estate. Journal of Corporate Real Estate.

Elementul comun al tutror strageiilor este ,crearea clientului”, respectiv:

- crearea utilitdtii pentru client;
- adaptarea la realitatea sociald si economica a clientului
- livrarea a ceea ce reprezinta valoare pentru client.

Strategiile antreprenoriale implementate in domeniul imobiliar formeaza inovatia si sistemul
antreprenorial specific, fard a avea elemente prin care sd se ridicela rangul de stiintd.
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CAPITOLUL 2

STUDIUL COMPORTAMENTULUI CONSUMATORULUI IN PROCESUL DE ALEGERE A BUNURILOR
IMOBILIARE

2.1. Procesul de alegere si stabilirea deciziei in procesul de cumparare

O mare parte din studiile comportamentului consumatorului se focuseaza pe procesul
de alegere a consumatorului. Teoria utilitatii in economie si teoria atitudinii in psihologia sociala sunt
similare si constituie baza in procesul de decizie si procesul de alegere al cumpadrdtorului.
Consumatorii achizitioneaza bunuri si servicii pentru beneficiile care deriva din folosinta acestora.

Multe dintre achizitiile imobiliare sunt considerate bunuri care necesita un nivel inalt de
implicare, implicit luarea unei decizii complexe. Studiul comportamentului consumatorului cerceteaza
starea psihologica si comportamentul consumatorilor individuali din punctul in care acestia percep o
nevoie prin cdutarea de informatii, evaluarea alternativelor, achizitie si evaluarea finalda a
consecintelor’ Se considerd cd achizitia unui produs sau serviciu este precedatd de o serie de
procesari mentale a informatiilor. Acest lucru implica o functie cognitivd, in formarea convingerilor, 0
componentd emotionald in dezvoltarea atitudinilor negative sau pozitive si o reactie prin care
consumatorii sunt motivati sa aleaga produsul si sa il achizitioneze.

2.2, Determinantii interni ai comportamentului consumatorului in raport cu bunurile
imobiliare

Exista o serie de determinanti interni ai comportamentului consumatorului, in general, pe

piata imobiliard, in special®® motivatia, personalitatea, stilul de viatd, invatarea si cunoasterea

informatiilor, imaginea de sine. Toate acestea sunt dezvoltate pe larg in teza de doctorat.
2.3. Determinanti externi ai comportamentului consumatorilor

Determinantii externi ai comportamentului consumatorilor de pe piata imobiliard sunt:
grupurile de referintd, cultura, subcultura, clasa sociala si familia. Acestea sunt detaliate in cuprinsul
tezei de doctorat.

35 Blackwell R.D., Miniard P.W., Engel J.F.., (2006), Consumer behavior, Thomson Learning, Boston
% Holbrool, H., (1995), Cercetarea Consumatorului: Eseu introspectiv in Studiul Consumului, Ed. Sage Publications, pp. 69-71
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CAPITOLUL 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE LA NIVEL EUROPEAN

Piata imobiliara are o importanta deosebita atat pentru dezvoltarea economica cat si sociald a
unei tdri37. Tendintele din sectorul imobiliar si proiectele de dezvoltare imobiliard din tard sunt
recunoscute ca un indicator semnificativ al tendintelor din intreaga economie38 si modeleaza, de
asemenea, imaginea nevoilor societdtii39. Investitia in imobiliare este definita ca comportament
economic atunci cand banii si alte resurse sunt puse in dezvoltare si gestionarea imobiliara pentru a
obtine profituri maximezO0. Investitia imobiliara ar putea insemna, de asemenea, investitia intr-o zona
funciara cu tinta de a-si creste valoarea prin proiecte de dezvoltare41. Datad fiind perioada lunga de
timp pe care s-a intins studiul aferent realizarii acestei teze, informatiile culese pentru analiza pietei
imobiliare europene in perioada 2014-2016, necesare ca punct de plecare in realizarea cercetdrilor
din capitolele urmatoare, au fost actualizate si completate cu informatii recente din 2019 si
perspective de la inceputul anului 2020.

3.1. Privire de ansamblu asupra pietei imobiliare europene in perioada 2016-2021

Pe piata europeand a avut loc o schimbare semnificativd, atat in ceea ce priveste mdsura in
care investitorii abordeaza riscul dar si cat sunt de pregatiti sd mearga mai departe. Asumarea riscului
in cdutarea unor randamente mai mari este o miscare inteligentd, potrivit multor investitori. Bancile,
la randul lor, au marit valoarea creditului ajungand pand la 85% din valoarea investitie si au inceput sa
imprumute prudent pe proiecte de dezvoltare si mai putin pe proprietdti private.*?

Recuperarea pe pietele de capital a inceput in Marea Britanie si Germania, dar asistdm acum
la o recuperare mai largd indiferent de mediul economic. Italia, Franta si Spania au inceput procesul de
recuperare si pare cd acesta va continua. Investitorii internationali si locali roiesc in capitala Germaniei,
atrasi de ceea ce ei considerd active relativ ieftine si oportunitati de dezvoltare.

Londra, piata imobiliard cea mai mare la nivel mondial in Europa, ramane un favorit, datorita
lichiditatii sale ridicate. Aceasta piata a alunecat in jos cinci locuri de anul trecut, in principal, datorita
supraevaludrii activelor de baza. Cu toate acestea, rdmane primul port de escala pentru multi jucatori
internationali.

3 Canas, S. R. D., Ferreira, F. A. F., Meidute-Kavaliauskiene, I. (2015). Setting rents in residential real estate: A methodological proposal using
multiple  criteria  decision  analysis. International Journal of  Strategic Property = Management, 19(4), 368-380.
https://doi.org/10.3846/1648715X.2015.1093562

3 Golob, K., Bastic, M., Psunder, I. (2012). Analysis of impact factors on the real estate market: Case Slovenia. Inzinerine Ekonomika-
Engineering Economics, 23(4), 357-367. https://doi.org/10.5755/j01.ee.23.4.2566

¥ Squires, G., Heurkens, E. (2016). Methods and models for international comparative approaches to real estate development. Land Use
Policy, 50, 573-581. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2015.10.005

“ Wu, W., & Kou, G. (2016). A group consensus model for evaluating real estate investment alternatives. Financial Innovation, 2(8).
https://doi.org/10.1186/540854-016-0027-8

“T0lsson, N. O. E., Sorensen, A. 0., & Leikvan, G. (2015). On the need for iterative real estate project models — Applying agile methods in real
estate developments. Procedia Economics and Finance, 21, 524-531. https://doi.org/10.1016/52212-5671(15)00208-7

“2 Revista, Retail Space Europe 2015., (2015) The Pan -European reference guide to retail space, Ed. Europe Real Estate, Bruxelles, 2015
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Europa de Sud a revenit puternic in ultimele 12 luni, deci nu este surprinzdtor faptul ca
Madrid a sarit 16 locuri pentru a lua bronzul (locul 3). Preturile au crescut considerabil in Madrid, ceea
Ce sugereaza ca investitorii care doresc randamente mai mari privesc spre pietele secundare, ca
Spania, anul viitor, pentru randamente mai bune.*? Potrivit rezultatelor unui chestionar privind opiniile
investitorilor in ceea ce priveste oportunitdtile de investitii in Spania, 61% dintre respondenti fiind de
parere cd Spania este optiune buna pentru investit in anul 2016.

Fondurile de capital suverane si fondurile de pensii din Asia si America de Nord vor juca un rol
mai important pe piata europeana in 2021, continuand tendinta din ultimii ani.

Y aPRTR T

3.2.1. Presiunea asupra preturilor

Disponibilitatea capitalului, fie ca este vorba de capitaluri proprii sau datorii, nu este o
problema. Problema este ca exista prea mult capital propriu si datorii si prea putine oportunitati de
investitii.

Proprietatea de baza este prea scumpa in aproape toate pietele, spun 61% din cei intervievati
de catre RE/MAX. Neasteptat, in jurul valorii de aceeasi proportie - trei cincimi dintre respondentii

RE/MAX Real Estate Survey - care cred cd proprietatea de baza este prea scumpa si afirma ca rata de
rentabilitate necesard va implica asumarea mai multor riscuri.

Alt grup de investitori cu o influentd semnificativa pe piata europeana sunt fondurile de
oportunitate din America de Nord.

Investitorii americani se uita la Europa si vad cd este o adevdrata primejdie, dislocare, si este o
piatd mai putin eficientd si transparentd. Acesta ofera oportunitati mai bune pentru a investi decat
SUA, in cazul in care pietele s-au recuperat mai rapid si existd o multime de capital si este mult mai
greu de a gasi o valoare.

Dar, cei activi in Europa au opinii mixte cu privire la faptul cd inca mai ofera randamente bune.
Dacd nu va exista un alt mare soc, este posibil ca povestea cu dificultatea economica sa fie terminatd,
nu pare sd mai existe o lipsa de lichiditate. Si, spre deosebire anul trecut, nu exista nici un consens
greu si rapid cu privire la gdsirea urmatoarei mine de aur. Irlanda si Spania sunt inca in liniste, iar
domeniul de aplicare s-a largit in restul Europei de sud.

Italia este cel mai evident urmadtoarea tintd. Este o economie mare, cu o piata imobiliara mare,
si exista dificultati financiare semnificative intre creditori si investitori. Cele mai mari fonduri de
oportunitate din SUA sunt in picaj, cumpdrand portofolii mari de credite neperformante imobiliare de
la banci italiene, care se afla sub presiune pentru rascumpadrarea datoriilor.

Multi dintre cei intervievati vizeaza Italia si 62 % dintre respondenti cred ca existd oferte bune
de facut. Suntem intr-un punct in care, chiar daca toata lumea credea ca Italia a fost un caz cos cu
putin timp in urma, oamenii vor sa facd oferte doar pentru ca banii sunt acolo. Dar, localnicii sunt mai

“3 DileK, P., Mattarocci, G., (2015), European Real Estate Asset Class Performance and Optimal Portfolio Construction, Editura Macmillan,
Londra

23



I

I

"ﬂ I Yriversitatea Munteanu George Marius— Rezumatul tezei de doctorat
] | din Brasov

pesimisti, conform acestora investitiile imobiliare sunt imposibil de finantat din capitalurile proprii, Si

nu sunt asteptdri ca acest lucru sa se schimbe in urmatoarele 12 luni.

Momentan putem spune cd este nevoie de mai mult curaj de a investi in Italia, deoarece este
intr-o recesiune triplu-plonjoare si elementele fundamentale nu sunt la fel de puternice ca inainte de
criza economica din anul 2008. Italia este foarte populard atata timp cat exista ochi pentru a putea
vedea in intuneric.

In timp ce guvernul Matteo Renzi s-a adus o masur de stabilitate politics, existd intrebari in
legdtura cu planurile sale de cheltuieli si capacitatea de a conduce prin reforme politice si de afaceri. in
Italia existd o incertitudine cu privire la regulile economice si in special cu privire la impozitul pe
proprietate.

Investitorii internationali se vor lipi la jumatatea de nord a tarii si a activelor prime, evitand
pie ele secundare si de sud, Italia este bifurcata pentru moment intre nord si sud, in cele din urma
datorita acestui lucru, partea din sud a Italiei va continua sa stagneze din punct de vedere economic.

Intre timp, Spania si chiar Irlanda sunt in mod tacit luate in considerare, de 71 % si 47 % dintre
respondentii respectivi. Spania a fost o zond limitatd, dar acum este o zona permisivd, datorita
reglementarilor economice care sprijind investitorii straini.

Un tsunami de capital s-a revdrsat peste Spania, o mare parte din ea la nivel global.
Oportunitdtile speculative si fondurile din SUA, bancile de investi ii la nivel mondial, administratorii de

fonduri europene, magnatii chinezi ai pietei imobiliare, si chiar Warren Buffett, toti s-au “ingramadit”
sd investeascd aici.

Existd o activitate de baza foarte micd, deoarece datoria este destul de dificila, iar bancile
locale incd nu imprumuti. insd acum economia se reface, investitori precum Buffet, US retail, REIT
Simon Property si TH Real Estate intrd in joc acestia adunand impreund investitii in valoare de 2.5
miliarde de dolari.

In alte parti din Europa de Sud, Portugalia si Grecia, au de asemenea investitorii lor: Portugalia
este in sus, Spania este pe sfarsitul crizei, Italia este inca o enigma si mai devreme sau mai tarziy,
Grecia va fi in centrul atentiei din nou.”

Doar un sfert din cei intervievati de catre RE/MAX cred ca Franta ofera oportunitati bune de
investitii, o proportie mai mica decat fantezista Grecie. "Franta este in dificultate, sunt mari,
randamentele sunt de peste 20 de ani si cel mai important guvernantii schimba modul de impozitare
in mod regulat, fiind astfel imposibil momentan pentru marii investitori sa isi calculeze cu exactitate
randamentele.

Dar locul pe care aproape toata lumea il evita este Rusia. Nici o surprizd, avand in vedere
sanctiunile economice care au fost impuse dupd anexarea Crimeei, Rusia devenind din ce in ce mai
mult o piatd de moneda locald si preturile in moneda locala vor rezista destul de bine.

3.2.2 Investitiile in sectoarele retail, birouri si logistica

Exista o dislocare vizibila intre alegerea sectoriald. Anul acesta, cele mai bune sase pariuri
cotate cuprind toate sectoarele "alternative", cinci dintre ele fiind variante de locuit. lar pentru

24



Universitatea . .
"H I Yriversitate Munteanu George Marius— Rezumatul tezei de doctorat
din Brasov

dezvoltare, alternativele capatd o si mai mare recunostintd, cu locuinte sociale si de auto-depozitare
printre primele sase.

Dintre sectoarele principale, logistica este partea de sus a arborelui, e-commerce fiind motivul
principal pentru popularitatea sa. Birourile din centru orasului nu sunt cu mult in urma, dar cele
suburbane si parcurile de afaceri sunt spre partea de jos a clasamentului. Aceste hotarari sunt doua
fete ale aceleiasi monede — urbanizarea si mutarea oamenilor si companiilor.

3.3. Piata imobiliara din Europain 2020

Piata imobiliara ,freamdta” in intreaga Europa. Investitorii imobiliari europeni sunt tot mai
prudenti, pe masurd ce sectorul se indreapta spre finalul unui ciclu economic. in opinia lui Apostol,
preocuparea majorda a principalilor actori din piata imobiliard europeana (investitori si brokeri/
proprietari de agentii imobiliare) se raporteaza la riscul latent generat de neconcordanta dintre
presiunea/nevoia de a investi si teama cd preturilor vor putea creste exponential*.

Intr-un studiu despre preturile de pe piata imobiliara realizat de Deloitte si publicat in iulie
2019, este prezentat pretul mediu pentru o tranzactia unei locuinte noi in orasele selectate:

- Parisul (in interior) a fost cel mai scump orasul printre orasele chestionate cu un pret
de lista care ajunge la 12.910 EUR / mp.

- Al doilea cel mai scump oras dupd Paris a fost Londra cu un pret la 11.185 EUR/ mp,
cu o noud metodologie de referinta folosind valoarea medie pentru intregul oras. Cumpdrarea unei
locuinte din Manchester sau Birmingham a fost in 2018 mult mai accesibila.

- Munchen a devenit al treilea cel mai scump oras cu un pret mediu de 7.800 EUR/ mp,
depdsind alte mari orase germane.

- De obicei, capitala este si cel mai mult oras scump din tara sa, dar nu este cazul in
unele orase. Milano, Barcelona si Munchen sunt mai scumpe decat Roma, Madrid si Berlin.

- O crestere a preturilor a fost inregistrata predominant in orasele situate in Republica
Ceha, Olanda, Portugalia si Spania.

- S-a inregistrat cea mai mare crestere din ultimii ani in Ostrava (+ 30,3%) urmata de
Barcelona (+ 29,7%).

- Debrecen din Ungaria a fost din nou cel mai ieftin oras printre toate orasele observate
cu un pret de 1.110 EUR / mp. Al doilea oras ieftin in 2018 a fost Gy&r cu un pret mediu al locuintei s-
aridicat 1.195 EUR / mp™.

Publicatia a analizat si lista preturilor de inchiriere printre orasele selectate. Inchirierea
locuintelor constituie o parte esentiala si vitald a pietei rezidentiala.

au Apostol, D. (2019), Piata imobiliard, intre oportunitdti si amenintdri in 2019, Disponibil on-line la https://www.debizz.ro/piata-

imobiliara-intre-oportunitati-si-amenintari-in-2019/, Accesat in 14.02.2021

“> Deloitte, (2019), Property Index Overview of European Residential Markets Where does residential price growth end? 8th edition,
Disponibil online la https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/de/Documents/real-estate/property-index-2019-2.pdf, Accesat in
20.02.2021
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3.4. Piata imobiliara din Romania in anul 2021

Potrivit unui raport al Comisiei Europene publicat pe site-ul Global Property Guide in 2019°,
economia Romaniei ramane robusta dar deficitul bugetar al guvernului depaseste plafonul de 3%.
Prezentam in continuare cateva repere ale situatiei economice a Romaniei din acest raport:

Economia Romaniei a ramas robusta in 2019, inregistrand o crestere realda a PIB-ului de
aproximativ 4,1%, in urma extinderilor de 4% in 2018, 7% in 2017, 4,8% in 2016, 3,9% in 2015 si 3,4% in
2014, potrivit Comisiei Europene (CE). Ca urmare a relaxdrii fiscale, CE se asteaptd ca deficitul
Romaniei s& creasca in continuare la 4,4% din PIB in acest an si la 6,1% din PIB in 2021. in noiembrie
2019, rata somajului ajustat sezonier a fost de 4%, scazand usor fatd de 4,1% in aceeasi perioada a
anului trecut, potrivit INS. Numarul total de someri din Romania a scazut la 366.000 in noiembrie
2019, fatd de cele 374.000 de someri ai anului trecut.Inflatia a fost de 4% in decembrie 2019, fatd de
cea de 3,8% din luna precedenta si peste banda tinta a bancii centrale de 1,5% pana la 3,5%. Inflatia
este proiectata pentru a usura pana la 3,5% in acest an, potrivit CE.

In decembrie 2019, Leul romanesc (RON) a inregistrat un nou nivel istoric faté de euro, cursul
valutar fiind de aproximativ 4.7757 RON pe euro. Deprecierea monedei este atribuitd in principal
deteriordrii rapide a balantei comerciale si a contului curent si a scepticismului in crestere al
investitorilor cu privire la politicile de expansiune ale guvernuluiin acest context economic, potrivit
unui articol din Real Estate Magazine, Posirca noteaza ca sectorul imobiliar comercial din Romania nu
a inregistrat in 2019 modificari notabile in privinta structurii cererii in niciun segment din piata*’.
Sectorul IT&C a continuat sd inregistreze o activitate intensda de inchiriere de birouri Tn primul
trimestruy, la nivelul Capitalei. Companiile de tehnologie au generat cerere pentru birouri si in orasele
regionale, in conditiile in care marile firme au continuat campaniile de recrutare de specialisti.

O perspectiva asupra pietei imobiliare din Romania in anul 2019 este prezentata de site-ul
Global Property Report*. Potrivit acestui site preturile locuintelor din Romania continud sa creasca
puternic. Economia creste bine, dar in contextul unui mediu inflationist ingrijorator. Deficitul bugetar
al guvernului este in crestere, comertul si contul curent se deterioreazd, iar Leul romanesc (RON) este
in scddere. Politica rdmane instabila si exista niveluri ridicate de coruptie si nemultumire populara.

3.5. Previziuni pentru piata imobiliara din Europa pentru anul 2021

In ceea ce priveste problemele sociale/ politice din 2020, instabilitatea politic& internationald
Si europeana sunt considerate preocupdri esentiale de peste 70% dintre respondenti la sondaj.
Aproape 60% sunt preocupati de politica nationald - o crestere accentuata fata de anul trecut.

Fundalul politic al investitiilor se afla in mintea liderilor de pe piata imobiliara din Europa de
ani buni. Diferenta este ca problemele politice actioneazd ca o influenta asupra performantei
economice si imobiliare, precum si a increderii in afaceri.

“® Global Property Guide, (2019), Disponibil la https://www.globalpropertyguide.com/Europe/Romania, Accesat in 20.02.2021
“ Posirca, 0. (2019), Industrile generatoare de cerere pentru sectorul imobiliar in 2019, Disponibil la

https://realestatemagazine.ro/2019/10/industriile-generatoare-de-cerere-pentru-sectorul-imobiliar-in-2019/, Accesat in 20.02.2021
“8 Global Property Guide, (2019), Disponibil la https://www.globalpropertyguide.com/Europe/Romania, Accesat in 20.02.2021
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Politica publica privind deficitul de locuinte in toata Europa este un astfel de exemplu.
Preocupdrile industriei cu privire la accesibilitatea locuintelor sunt in crestere, dar interviurile
dezvdluie, de asemenea, frustrari raspandite la nivelul autoritatilor locale si ale statelor care impun
controale privind chiria ca o modalitate de a face fatd accesibilitétii locuintelor. In ochii multor
intervievati, acest lucru este contraproductiv, addugand riscuri politice investitiilor rezidentiale, fara a
adduga mai multe locuinte de care este nevoie mai ales.

O parte din incertitudinea politica si economica care nuanteaza bunurile imobiliare europene a
fost compensata pentru unii respondenti la sondaj, prin mutarea bancilor centrale de a mentine sau
reduce ratele de baza. Aproape trei sferturi dintre respondenti se asteapta ca ratele dobanzilor pe
termen scurt sd ramand la fel sau sa se reduca in 2020, in timp ce majoritatea considera cd inflatia va
mentine constantd. In opinia celor mai multi intervievati, acest mediu monetar a consolidat atractia
pietei imobiliare in raport cu obligatiunile si actiunile.

Cealaltd latura a strategiei de investitii este cea industriald/ logistica, care continud sa fie de
interes mare atat din punct de vedere al investitilor, cat si din punctul de vedere al dezvoltdrii,
determinate de cresterea continud a vanzarilor cu amanuntul online. Unii investitori considera ca
preturile pentru activele industriale existente sunt prea mari dar putini evitd sectorul cu totul. in
schimb, cauta sa construiasca: industria si logistica ofera cele mai bune perspective de dezvoltare,
potrivit respondentilor. Dar, la fel cum rezidentiale si industriale / logistice isi pastreaza locul in topul
clasamentului Emerging Trends Europe 2020, comertul cu amanuntul ramane in partea de jos a
clasamentului atat in ceea ce priveste perspectivele de investitii, cat si cele de dezvoltare®.

Cladirile si locurile bine conectate au fost intotdeauna cele mai valoroase, dar pe mdsura ce
revolutia mobilitdtii pune stapanire, proprietarii vor trebui sa se gandeasca in mod inteligent la modul
in care activele lor oferd cele mai bune si cele mai dorite vor ajunge la comunitate - fie ca aceasta
inseamna lucrdtori, rezidenti, turisti sau, pur si simplu, trecatori. Aceasta este o tendintd emergenta
pentru industria imobiliard, una care va necesita o schimbare de mentalitate pentru a exploata
complexitatea din ce in ce mai mare a solutiilor de transport in procesul de luare a deciziilor de
investitii. Aceste tendinte de mobilitate pot avea potentialul de a schimba cladirile si zonele care sunt
considerate cele mai valoroase de investitorii si dezvoltatorii imobiliari. Raportul despre Emerging
Trends Europe 2020 a clasat pietele imobiliare din marile orase europene in functie de perspectivele
lor generale de investitii si dezvoltare. In acest an, in topul, este Parisul, remarcat de respondentii la
sondaj ca fiind piata cea mai dorita, avand in vedere capacitatea sa de a atrage capital de toate tipurile
din intreaga lume. Cele 10 orase europene asteptate sa fie cele mai bune in 2020 de cdtre
respondentii la sondaj sunt un mix de piete mai mari, incercate si testate, orasele germane inca
dominand primele locuri.

“ pwC si Urban Land Institute (2019), Emerging Trends in Real Estate Europe 2019, Disponibil on-line la
https://www.pwc.com/gx/en/financial-services/assets/pdf/pwc-etre-europe-2019.pdf, Accesat in 14.02.2021
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3.6. Previziuni pentru piata imobiliard din Romania pentru anul 2021

Compania Colliers International a publicat la inceputul anului 2021 o serie de
previziuni pentru piata imobiliard din Romania®. Acestea sunt:

- Cresterea mai slaba a PIB-ului, dar in continuare mai buna decat in cele mai multe
state din UE

- Reactia neutra sau chiar pozitiva la situatia externa

- Pietele de investitii raman vii

- Bucurestiul este pivot pentru o piata a birourilor tenanta

- Loc de crestere pentru productia industriala romaneasca

- Cresterea consumului mai lenta, dar mai sandtoasa

- Dinamica preturilor pentru proprietatile rezidentiale rdmane inferioara dinamicii
salariului

- Scadere graduala a pietei terenurilor

- Alegerile electorale si reformele care vor urma

- Tendinte incurajatoare asupra migratie

Soldul migratiei externe a Romaniei ar putea fi eliminat imediat din 2020 - datele nu vor fi
disponibile decat dupa cativa ani, dar cifrele pand in 2018 sunt destul de incurajatoare, cu tot mai
multi migrati care se intorc. Depinde mult de autoritdti sa imbunatdteasca rapid calitatea serviciului
public.

*® Colliers International, (2019), Total demand could set a record-high in 2019, Disponibil online la www2.colliers.com/en-
RO/Research/Colliers-Report-Bucharest-Office-Market-Update-Q3-2019, Accesat in 20.02.2021
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CAPITOLUL 4.

CERCETARE CALITATIVA DE MARKETING PRIVIND PERCEPTIA.  MANAGERILOR DE AGENTII
IMOBILIARE FAT,& DE FACTORII CARE INFLUENTEAZA PROCESUL DECIZIONAL DE CUMPARARE A
UNUI APARTAMENT INTR-UN COMPLEX REZIDENTIAL NOU

In vederea fundamentdrii corespunzitoare a strategiei de marketing aplicate in cazul unei
agentii imobiliare cu activitate globala, a fost necesara realizarea unor cercetdri de marketing
adaptate obiectivelor si nevoilor informationale ale organizatiei in prezent. Astfel, la nivelul capitolului
4 se va implementa un prim demers in acest sens, demers de natura exploratorie sub forma unei
cercetari calitative de tip interviu in profunzime.

in prima parte a capitolului este explicatd metodologia utilizata pentru implementarea
cercetarii, fiind enuntate scopul si obiectivele cercetdrii, modalitatea de selectie a esantionului, temele
de discutie din cadrul ghidului de interviu. Partea a ll-a detaileaza si prezinta rezultatele obtinute in
urma cercetdrii, concluziile acestei cercetari calitative fiind folosite drept punct de plecare pentru
proiectarea corespunzdtoare a celui de al ll-lea demers de natura empirica din cadrul tezei, si anume
cercetarea cantitativd sub forma anchetei pe baza de chestionar care releva informatiile referitoare la
perceptia consumatorilor, rezultate care pot fi extrapolate la nivelul intregii populatii statistice
pornind de la reprezentativitatea esantionului identificat. Concluziile celor doua cercetari vor fi
utilizate in cadrul capitolului 6 pentru fundamentarea unei strategii de marketing a organizatiei
analizate, permitand enuntarea unor idei pertinente in ceea ce priveste continutul strategiei si
activitdtile concrete necesare.

Scopul cercetdrii este cel corespunzdtor unui demers exploratoriu care intentioneaza sa
defineasca si sa caracterizeze mai bine care sunt factorii care influenteaza procesul decizional de
cumpdrare pentru un apartament nou. Este urmarita de asemenea validarea unor variabile capabile
sda masoare influenta diferitilor factori asupra cumpararii, variabile care vor fi introduse in cadrul unei
cercetdri cantitative ulterioare care va asigura reprezentativitatea.

Obiectivele avute in vedere se refera la:

O1. Identificarea perceptiilor respondentilor legate de importanta in cadrului procesului
decizional de cumpdrare a apartamentului a caracteristicilor fizice ale apartamentului.

0.2. Caracterizarea perceptiilor respondentilor in ceea ce priveste rolul pe care il au in procesul
decizional — atributele ansamblului rezidential

0.3. Determinarea importantei pentru respondenti a factorilor psihologici referitori la
comportamentul consumatorilor in decizia de cumpadrare a apartamentului

O.4. Identificarea perceptiilor respondentilor cu privire la importanta factorilor de natura
sociala care influenteaza comportamentul consumatorilor in procesul decizional de cumpadrare a unui
apartament nou.

0.5. Evidentierea opiniilor respondentilor in ceea ce priveste rolul factorilor demografici
referitori la comportamentul consumatorilor de servicii imobiliare in procesul decizional de cumpdrare
a apartamentelor noi.
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Rezultatele cercetdrii calitative sunt dezvioltate in teza de doctorat. Ca o observatie de
ansamblu, informatiile obtinute in cadrul cercetadrii calitative reprezinta un punct de plecare foarte
important pentru demersurile ulterioare care vor avea rolul sa intregeasca si sa ofere un nivel de
calitate corespunzator demersului agregat al tezei. Discutiile purtate cu managerii din cadrul
agentiilor imobiliare membre ale francizei RE/MAX, au fost fructuoase si au relevat un nivel ridicat de
conectare a managerilor la situatia din teren si la profilul diferitelor tipuri de consumatori. Conjugarea
celor doud categorii de informatii — cele referitoare la perceptia managerilor si cele referitoare la
asteptarile consumatorilor si nivelul real de satisfactie al acestora ajuta la conturarea unui tablou
complex si complet al proceselor de consum, suficient de elocvent incat sa contribuie la optimizarea
strategiei de marketing a agentiilor pe termen lung.
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CAPITOLUL 5.

CERCETARE CANTITATIVA DE MARKETING PRIVIND FACTORILOR DECIZIONALI RELEVANTI PENTRU
COMPORTAMENTUL DE CUMPARARE A APARTAMENTELOR iN ANSAMBLURI REZIDENTIALE NOI

in cadrul acestui capitol, se va prezenta o cercetare de tip cantitativ, sub forma anchetei de
teren pe baza de chestionar. Acest demers are la baza cercetarea anterioard, dezvoltata in cadrul
capitolului IV, sub forma unei cercetdri exploratorii care a ajutat in mod concret la definirea
conceptuald a variabilelor care masoara factorii de influenta asupra procesului de decizie.

5.1. Metodologia cercetarii

Pentru realizarea cercetarii cantitative, a fost folosita ancheta de tip sondaj, iar ca instrument
de culegere a datelor a fost utilizat chestionarul. Acesta a fost distribuit online cu ajutorul platformei
Google. Pentru colectarea datelor a fost folosita tehnica CAWI - Computer Assisted Web Interviewing,
prin intermediul acestei metode chestionarul fiind afisat pe o pagind web, persoana intervievata
avand posibilitatea sd raspunda direct in browser. Obiectivele cercetarii calitative sunt:

0.1. Identificarea legaturii existente intre caracteristicile fizice ale apartamentului si decizia de
cumparare a acestuia in cadrul ansamblului rezidential respectiv

0.2. Caracterizarea legaturii dintre atributele ansamblului rezidential si decizia de cumpdrare a
apartamentului intr-un ansamblu rezidential nou

0.3. Identificarea existentei legaturii dintre factorii sociali de influentd ai comportamentului
consumatorului si decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu rezidential nou

0.4. Caracterizarea legaturii dintre factorii de natura psihologica ai comportamentului
consumatorului si decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu rezidential nou

0.5. Identificarea legaturii existente fintre factorii demografici de influenta ai
comportamentului consumatorului si decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu
rezidential nou

Ipotezele cercetdrii cantitative:

- H1. Exista o corelatie directd si puternica intre caracteristicile fizice ale apartamentului si
decizia de cumpdrare a acestuia in cadrul ansamblului rezidential respectiv

- H.2. Exista o corelatie pozitiva si puternica intre atributele ansamblului rezidential si
decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu rezidential nou

- H.3. Exista o corelatie directa si puternica intre factorii sociali de influentd ai
comportamentului consumatorului si decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu
rezidential nou

- H.4. Exista o corelatie pozitiva si puternicd intre factorii de natura psihologica si decizia de
cumpdrare a apartamentului in cadrul unui ansamblu rezidential nou

- H.J5. Exista o corelatie directa si puternica intre factorii demografici de influenta ai
comportamentului consumatorului si decizia de cumpdrare a apartamentului intr-un ansamblu
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rezidential nou.
S-au definit conceptual si operational variabilele cercetarii, au fost stabilite variabilele
dependente si variabilele independente. Au fost identificate scalele pentru masurarea
variabilelorm si la final au fot stabilte modalitdtile prin care sd se realizeze sistematizarea
informatiilor.

5.2. Populatia cercetata si metoda de esantionare

Populatia cercetatd este compusa din persoanele care au achizitionat un apartament in
proiectele rezidentiale noi din Romania, in principal din Brasov, Bucuresti si Cluj in ultimele 3 luni sau
sunt pe punctul de a achizitiona in prezent Marimea populatiei cercetate nu este cunoscuta cu
exactitate. Dat fiind faptul ca obtinerea unei liste care sa cuprinda toate proiectele noi si identificarea
tuturor persoanelor care au achizitionat locuinte in aceste proiecte nu a fost posibild din cauza
costurilor ridicate care ar fi constat in deplasarea unui operator de interviu in toate proiectele
rezidentiale noi vizate, nu a fost realizabila selectarea aleatorie a populatiei, fapt care a condus la
aplicarea unei metode de esantionare neprobabilistice.

Dintre metodele de esantionare neprobabilistice cunoscute, s-a apelat la metoda esantionarii
de tip ,bulgdre de zdpadad” (metoda care implicd identificarea unor persoane care indeplinesc criteriile
necesare pentru a fi incluse in studiu, apoi li se cere sa recomande completarea chestionarului si altor
persoane pe care le cunosc si care se incadreaza in criteriile populatiei cercetate).

5.3. Rezultate si discutii

In aceastd etapad au fost analizate rdspunsurile Si s-a realizat interpdretatea acestora. in
vederea testdrii ipotezelor avansate, s-a pornit de la testarea relatiei care existd intre fiecare variabila
a fiecarui grup de factori (caracteristici fizice (CF), atribute ansamblu rezidential (AAR), factori sociali
(FS), factori psihologici (FP) si factori demografici (FD)) vdzute ca variabile independente si
variabila "decizie de cumpdrare apartament in ansamblul rezidential nou (DC)" - ca variabila
dependenta. Astfel s-a dorit identificarea variabilelor care sa faca parte din modelul final si in acest
context s-a pornit de la analiza cu regresia liniard simpla de forma: Y = By + B++X; + &, iar valorile
aferente ale modelelor de regresie se pot observa in tabelul nr. 7 din teza de doctorat.

S-a fdcut apel la statistica Durbin-Watson, care ofera informatii cu privire la ipoteza lipsei de
autocorelare a variabilelor reziduale. Se recomanda o revizuire a modelului de regresie dacd valoarea
statisticii Durbin-Watson este sub valoarea 1 sau depdseste 3 si o mentinere a modelului daca
valoarea Durbin-Watson este apropiatd de 2.°" In cea ce priveste ecuatiile de regresie avute in vedere
se poate constata conform tabelului nr. 7, cad aceste valori sunt peste 1 si sub 3, cea mai mica
valoare fiind evidentiata in cazul relatiei TF -> DC: 1.453 si cea mai mare valoare observandu-se in
cazul relatiei MA ->DC: 2.002, ceea ce demonstreaza ca modelele de regresie sunt valide din punct de
vedere al lipsei autocorelarii variabilelor reziduale.

in vederea testarii ipotezelor H1 — H5 s-a utilizat regresia liniara multipla a cdror ecuatii de
regresie sunt:

°" Montgomery, D.C., Peck, E.A,, & Vining, G.G. (2006), Introduction to linear regression analysis, Hoboken: John
Wiley & Sons, p. 476.
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H1:Y = Bg + B1+TF + BoxNC + B3-ET + B,-MA + &

H2:Y = B + B1-PR + B5-DM + B5.ZA + B,NC + B5-MG + B:SR + B/<TA + Bg-PA + €
H3:Y =By + B+VO + BDF + &

H&4:Y = Bg + B4+CF + B+NS + B3-SA + B,-MN + &

H5:Y = Bg + B-GV + B<ED + B3 VN + &

Toate variabilele si rezultateele analizei sunt prezentate pe larg in teza de doctorat.

33



Universitatea . .
"H I Yriversitate Munteanu George Marius— Rezumatul tezei de doctorat

din Brasov

CAPITOLUL 6.

STRATEGII S| TEHNICI DE MARKETING IMPLEMENTATE PE PIATA IMOBILIARA LA NIVEL
GLOBAL SIIN ROMANIA

Piata imobiliara se afla intr-o continud evolutie, chiar daca in ultima perioadd, pe fundalul
pandemiei, evolutiile acesteia atat la nivel local, al pietei din Romania cat si la nivel global au fost
contradictorii. Pandemia COVID-19 vine si pune sub semnul indoielii solutiile urbanistice de astdzi,
modalitatea concreta in care casele noastre isi exprima functionalitatea. Chiar si cele mai moderne,
mai avangardiste si mai "green” locuinte nu au fost capabile sa raspundd intru totul cerintelor legate
de izolarea stricta si hazardul biologic provocat de pandemie. De asemenea, modul de organizare a
spatiului locativ al marilor metropole este total inadecvat izolarii la domiciliu si asigurarii optime a
fluxurilor de transport masiv de alimente, medicamente etc pentru toate zonele centrale®

Toate aceste schimbadri necesitd dezvoltarea unei capacitati deosebite a firmelor din domeniul
imobiliar de a se adapta la cerintele si dinamica mediului extrem de turbulent. Capitolul de fata
prezinta modalitatea prin care companiiile importante la nivel global pe piata imobiliara internationala
isi fundamenteaza strategia de marketing si implementeaza tehnici de marketing adaptate cerintelor
si dinamicii pietei.

La nivelul capitolului s-au integrat principalele rezultate ale celor doud cercetari realizate pana
in prezent — cercetarea calitativa sub forma interviului in profunzime, realizatd pe managerii de
agentii dijn domeniul imobiliar si, respectiv, cercetarea cantitativd sub forma anchetei de teren pe
bazd de chestionar care a vizat opiniile consumatorilor in legdturd cu factorii care influenteaza
procesul decizional de cumpadrare pentru apartamente in ansamblurile rezidentiale noi. Mare parte din
informatiile obtinute in cadrul celor doua cercetdri sunt extrem de utile pentru elaborarea unor directii
si alternative strategice ale firmei, care sda optimizeze intr-un final nivelul de satisfactie al
consumatorilor pe termen lung. O parte din aceasta analiza a vizat RE/MAX, o companie lider mondial
pe piata de servicii imobiliare in sistem de franciza din Statele Unite, care si-a inceput activitatea in
anul 1973, pornind de la un singur birou deschis in Denver, Colorado. Pe parcursul evolutiei de peste
48 de ani, RE/MAX a dezvoltat un model de afaceri de succes, ajungand la nivel global la un numdr de
peste 138.000 de agentii cu 8600 de francize independente avand birourile in 110 tari.”*

*2 Munteanu G.M., Cretoiu L.R., 2021, Peculiarities of the consumption behavior on the real estate market in Romania in the context of the
Covid Pandemic -19, Annals of Spiru Haret University, Economic Series, 21(1)
> https://s2.q4cdn.com/001766218/files/doc _financials/2020/ar/REMAX-Holdings-2020-Annual-Report.pdf
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CONCLUZII GENERLE, CONTRIBUTII PERSONALE, LIMITE ALE CERCETARII SI DIRECTII
VIITOARE DE CERCETARE

Concluzii generale

Prezenta lucrare este o completare a informatiilor despre piata imobiliara prezente in studiile
academice, dar are si un puternic caracter practic, dat fiind faptul ca prezinta modul in care strategiile
de marketing identificate prin studiul literaturii de specialitate, prin cercetarea cantitativa si calitativa
realizate, pot fi aplicate la nivel de firma. Prezentarea elementelor ce tin de comportamentul
consumatorului in procesul de alegere a produsului a reprezentat un pas firesc in alcatuirea prezentei
teze. In acest capitol, a fost analizat procesul de alegere si stabilirea deciziei in procesul de cumpdrare,
precum si determinantii interni si externi care influenteaza comportamentul consumatorului.
Incorporarea conceptelor comportamentului consumatorului in studiul pietei imobiliare va imbunatati
modul in care intelegem procesul de luare al deciziei indivizilor in ceea ce tine de achizitionarea
proprietatilor imobiliare. Aceastd intelegere a condus la predictii si explicatii mai bune in capitolele
urmatoare in ceea ce priveste comportamentul consumatorului in achizitia imobilelor. Piata imobiliara
traverseazd o perioada plind de contradictii si incertitudine in intreaga Europa, in ciuda statisticilor
care indicd o oarecare stabilizare a sectorului imobiliar in ceea ce priveste vanzprile incepand cu
primul trimestru al anului 2021. Am avut in vedere prezentarea situatia pietei europene incepand cu
2016 , cu aspecte ce tin de presiunea preturilor, investitiile in sectoarele retail, birouri si logistica,
analiza situatiei pe piata imobiliara in principalele tari din Europa, precum si evolutia marilor orase din
Europain anul de referinta. Dat fiind perioada lunga de timp pe care s-aintins studiul aferent realizarii
acestei teze, informatiile culese pentru analiza pietei imobiliare europene in perioada 2014-2016,
necesare ca punct de plecare in realizarea cercetdrilor din capitolele urmdtoare, au fost actualizate si
completate cu informatii recente din 2020 si perspective de la inceputul anului 2021 atat pentru piata
imobiliara europeana cat si pentru cea din Romania. Un alt obiectiv enuntat in introducerea acestei
teze a fost astfel atins.

Cercetarea calitativd a scos in evidenta opiniilor si perceptiilor managerilor din domeniul
imobiliar Tn raport cu factorii care influenteaza procesul decizional de cumpdrare al consumatorilor de
servicii imobiliare. S-au evidentiat 21 de elemente care pot fi considerate variabile importante in
perceptia managerilor pentru influenta asupra procesului decizional. Acestea au fost impartite in doud
categorii majore — factori de mediu (avand la randul lor doud subcategorii — caracteristici fizice ale
apartamentului, respectiv atribute ale ansamblului rezidential) si factori comportamentali (care la
randul lor s-au impartit in trei subcategorii — factori sociali, factori psihologici, factori demografici).
Cercetarea a relevat o serie de aspecte care in opinia managerilor se constituie in factori cu o
importantd crescutd — structura/numarul de camere a apartamentului, etajul la care se situeaza
acesta, termenul de finalizare/receptie. Comparativ cu alte cercetdri care au identificat motive de
satisfactie in consum a consumatorilor romani de servicii imobiliare si cu propriile observatii provenite
din experienta de vanzari in domeniu s-a remarcat prevalenta etajului vazut ca element foarte
important in opinia consumatorilor, fiind de multe ori considerat de catre acestia ca un atribut
dominant, cu putere de discriminare mare chiar in fata altor elemente care tin de pret sau alte
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facilitati. De asemenea, se remarcd opinia cvasitotald a managerilor in ceea ce priveste confirmarea
nevoii de securitate ca fiind extrem de importantd. Securitatea, pentru consumatorul modern nu se
mai referd doar la securitatea fizicd a persoanei sau a bunurilor detinute de aceasta. Conotatiile
psihologice merg in directia nevoii individului de a avea in jurul sdu un mediu predictibil, de a avea
capacitatea de a controla acest mediu cat mai bine. Considerdm cd si nevoia de confort, precum si
celelalte aspecte care tin de factorii psihologici sunt importante de analizat si inteles din perspectiva
profilului psihologic al consumatorului modern - consumator orientat cdtre nou, cdtre confort si
securitate vazute ca valori de viata pozitivizate. Consumatorii vor adopta procese decizionale care
presupun actiunea conjugata a tuturor acestor factori, deciziile legate de alegerea locuintei in care se
va derula mare parte din viata de adult a individului fiind considerate decizii complexe, definitorii
pentru personalitatea acestuia. Cercetarea a pus in evidenta de asemenea si importanta facotorilor
de natura sociald pentru procesul decizional de cumpdrare, datorita faptului ca — conform opiniilor
exprimate de catre manageri — principalul target al acestor ansamble rezidentiale este reprezentat de
catre cuplurile de tineri (cu sau fard copii) dar care pot avea o viata sociald destul de activa si pentru
care decizia de a cumpdra un anume tip de apartament cu sau fard anumite facilitdti este puternic
influentata de alegerile practice determinate de aceasta implicare sociald

Cercetarea cantitativa a avut la baza demersul anterior dezvoltat sub forma unei cercetari
exploratorii care a ajutat in mod concret la definirea conceptuald a variabilelor care mdsoara eficient
factorii de influenta asupra procesului de decizie. Corelarea ambelor cercetdri din perspectiva
rezultatelor obtinute a permis enuntarea unor propuneri viabile care a reprezentat un demers menit
sa pund in lumina o serie de directii si alternative strategice ale firmelor, care sa optimizeze intr-un
final nivelul de satisfactie a consumatorilor pe termen lung.

Contributii personale
Principalele contributii personale sunt:
- Analiza comportamentului consumatorului de servicii imobiliare;

- Analiza pietei imobiliare la nivel european si national in intervalul 2014-2016, actualizatd cu
informatii din 2019-2020;

- Realizarea unei cercetdri calitative de marketing care a scos in evidentd aspectele esentiale
referitoare la perceptia managerilor fatda de factorii care influenteaza procesul decizional de
cumpadrare a unui apartament in cadrul ansamblurilor rezidentiale noi;

- Realizarea unei cercetdri cantitative care a avut scopul de a determina factorii decizionali relevanti
pentru comportamentul de cumpdrare al apartamentelor in ansambluri rezidentiale noi;

- Elaborarea unor propuneri de imbundtatire a mixului de marketing aferent activitdtii unei companii
de top din domeniul imobiliar, structurarea acestora pe principalele elemente ale mixului de
marketing si evidentierea importantei cercetdrilor realizate in cadrul tezei in elaborarea acestor
propuneri
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Limite ale cercetarii

Metodologiile de cercetare folosite in cadrul tezei prezintd o serie de limite specifice care se
transfera in mod firesc asupra rezultatelor care s-au obtinut in urma implementarii cercetarilor. Astfel
interpretarea acestor rezultate trebuie facutda cu prudenta necesara care nu permite o extrapolare
substantiala a acestora in raport cu alte contexte de cercetare.

In cazul cercetdrii calitative, informatiile obtinute sunt valoroase deoarece permit conturarea
unor "modele” de gandire sau de perceptie dupa caz, utile pentru a putea aprecia in mod just modul in
care subiectii supusi cercetarii reactioneaza la stimuli, insa aceste informatii de natura calitativa nu
pot fi extrapolate la nivelul unei populatii statistice mari ca in cazul celor obtinute in urma cercetarilor
cantitative. Informatiile in sine se pot constitui ca baza de lucru pentru ipoteze care ulterior pot fi
validate sau nu prin cercetari cantitative adecvate.

In cazul cercetarii cantitative, de asemenea, la nivelul selectdrii populatiei statistice nu au fost
luate in considerare toate orasele in care activeaza compania, ca urmare a restrictiilor de timp si
resurse financiare.

Directii viitoare de cercetare

Pe parcursul realizdrii tezei au rezultat si alte teme care ar putea fi abordate in viitor. Dintre
actiunile care pot fi elaborate in directiile de cercetare viitoare, se numadra:

- Realizarea unei cercetdri cantitative referitoare la atitudini, comportamente si opinii
ale persoanelor care achizitioneazd apartamente in proiecte rezidentiale noi. Este consideratd
necesara realizarea unei cercetdri pe un esantion reprezentativ. Cercetarea cantitativa efectuata in
cadrul acestei lucrdri poate reprezenta baza de la care se porneste desfasurarea cercetdrii pe
esantion reprezentativ, pentru ca rezultatele sa poatd fi extrapolate la nivelul intregii populatii
cercetate.

- Realizarea unei cercetdri cantitative privind profilul cumparatorilor din mediu rural,
care achizitioneaza apartamente in proiecte rezidentiale noi, cu studierea unui esantion reprezentativ
la nivel national.

- Realizarea unei cercetdri calitative privind opiniile consumatorilor de apartamente noi
referitoare la modul de interactionare al dezvoltatorilor imobiliari cu clientii din piata.

- Se poate realiza o cercetare cantitativa de marketing privind opiniile persoanelor cu
varste cuprinse intre 35-60 de ani referitor la achizitia de apartamente noi, dat fiind faptul cd cei mai
multi respondenti (80.9%) din prezenta cercetare au avut varste cuprinse intre 18-35 ani.

- Consideram ca in viitor cercetarea poate fi aprofundata la nivel european, corelandu-
se aspectele legate de perceptie cu cele statistice, referitoare la numadrul de tranzactii si valori.

- Identificarea noi variante strategice de abordare a mixului de marketing pe piata
imobiliard. Cazul companiei imobiliare prezentate reprezintd o abordare particularizati. in alte
contexte de analizd, se pot identifica noi modalitati de operationalizare a mixului de marketing in
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acest domeniu. Investigarea mediului de marketing cu elementele sale particulare de la caz la caz cu
ajutorul unor cercetari specifice permite enuntarea de noi tehnici sau strategii
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Rezumat

Motivatia alegerii acestei teme a rezultat dintr-o realitate incontestabild, respectiv din faptul
ca piata imobiliara are un rol important in contextul economic national si global. Datorita numarului
mare de participanti pe piatd, de ordinul sutelor de mii pentru piata imobiliara si al zecilor de mii
pentru prestatorii serviciilor conexe, este necesara investigarea acestei piete. Domeniul pietei
constructiilor imobiliare este unul dintre cele mai complexe sectoare de activitate ale economiei.
Traversam o perioadd de timp Tn care dezvoltarea, atat la nivel macro, cat si la nivel microeconomic,
este de neconceput fdra programe de investitii bine fundamentate si puse in practica in mod
corespunzdtor. In acest sens, in vederea obtinerii unei eficiente economice inalte, investitiile in piata
imobiliara trebuie sa detind o pondere insemnatd in cadrul programelor investitionale. Specialistii din
domeniu, cat si oamenii politici si reprezentantii societatii civile, au incercat si incearca permanent sa
dezvolte rational si eficient activitdtile din acest domeniul.

Scopul acestei lucrdri este de a aduce in prim plan, din perspectivd marketingului,
problematica complexa a tranzactiilor pe piata imobiliara. in concordanta cu importanta temei de
cercetare, precizam ca obiectivul general al demersului stiintific consta in identificarea elementelor
care contribuie la eficientizarea tranzactiilor de pe piata imobiliara din Romania si a modului in care
activitatea de zi cu zi a celor direct implicati poate contribui prin actiuni specifice la atingerea tintelor
de crestere ale unei firme care activeaza pe piata imobiliara.

Abstract

The motivation for choosing this theme resulted from an indisputable reality, namely from
the fact that the real estate market has an important role in the national and global economic context.
Due to the large number of market participants, in the hundreds of thousands for the real estate
market and tens of thousands for related service providers, it is necessary to investigate this market.
The field of real estate construction is one of the most complex sectors of activity of the economy.
We are going through a period of time in which development, both at the macro level and at the
microeconomic level, is inconceivable without well-founded investment programs and properly
implemented. In this regard, in order to achieve high economic efficiency, investments in the real
estate market must have a significant share in investment programs. Specialists in the field, as well
as politicians and representatives of civil society, have tried and are constantly trying to rationally and
efficiently develop activities in this field.

The purpose of this paper is to bring to the fore, from a marketing perspective, the complex
issue of transactions in the real estate market. In accordance with the importance of the research
topic, we specify that the general objective of the scientific approach is to identify the elements that
contribute to the efficiency of real estate transactions in Romania and how the daily activity of those
directly involved can contribute through specific actions to achieving the growth targets of a company
operating in the real estate market.
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