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Elemente de baza

Fixingul este una din investitiile imobiliare cele mai accesibile. El se preteaza in special
pentru investitorii incepatori, pentru ca prezinta un grad scazut de risc si posibilitati crescute
de a obtine profit .

Definitie

Este procedeul prin care investitorul achizitioneaza o proprietate imobiliara cu probleme de
natura specifica pe care pe care le va rezolva in vederea cresterii valorii, in scopul vinzarii in
profit.

Probleme de natura specifica pot fi la:

finisaje (distruse, imbatrinite, mai multe finisaje din epoci
diferite, neadaptate temei cladirii sau vecinatatilor)
compartimentare (compartimente mici, inghesuite, lipsa
anexelor esentiale-baie, bucatarie, etc.)
izolatii (igrasie, infiltratii prin acoperig, pe linga ferestre,
etc.)
instalatii (distruse, invechite, subdimensionate,
inexistente, etc.)
anexe (care sint redundante sau nu mai sint necesare noii
destinatii-grajduri, cotete, hale, etc.)
imprejmuire (inexistenta, invechita, ineficienta, etc.)
terenul pe care se afla proprietatea (mlastinos, inundabil,
surpabil, erodabil, poluat, etc.)
- vecinatati (poluare fonica, chimica, vecini-problema, etc.)
- - acte, documentatu aprobari (lipsa, cu probleme legate de
noua legislatie, cu probleme de succesiune, acte pierdute, instrainate, etc.)

ATENTIE! Nu se cumpara proprietéati cu probleme structurale sau probleme care nu pot fi
rezolvate de investitor, din lipsa de experienta, capital sau pirghii specifice.
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Etapele investitiei

. identificarea si analiza proprietatii

. studiu de solutie a problemelor si bugetarea
. negocierea gi achizitionarea

. fixingul (rezolvarea problemelor)

. vinzarea

Avantaje:

investitorul contribuie la ridicarea valorii proprietatii deci cregte posibilitatea obtinerii
profitului

proprietatea este cu probleme ceea ce usureaza considerabil procesul de negociere
proprietatea este cu probleme ceea ce scade din pretul de achizitie deci din capitalul
necesar

la proprietatile de mici dimensiuni, investitorul care are expertiza in domeniu poate
realiza unele, daca nu toate etapele fixingului, ceea ce reduce mult cheltuielile

Dezavantaje

analiza problemelor si bugetarea poate sa depaseasca experienta unui investitor
incepator

Sursa profitului

1

2
3.
4

negocierea sub valoarea reala (facilitata de problemele proprietatii)

procesul de fixing , ce cregte valoarea proprietatii

realizarea lucrarilor de fixing in regie proprie sau prin implicarea personala

pe o piata cu trend ascendent, timpul necesar fixingului poate fi un avantaj, crescind
valoarea proprietatii prin cresterea generala a pietei imobiliare

Capcane

analiza initiala a proprietatii poate fi insuficienta, incompleta, nesesizind anumite
defecte majore (structurale) sau de alta natura, care vor apare ulterior, dupa inceperea
lucrarilor; bugetul calculat va deveni insuficient, terminarea lucrarii se va face in
detrimentul profitului

bugetarea nerealista poate conduce la un calcul general al investitiei care sa impiedice
realizarea profitului

un investitor incepator poate crede ca e capabil sa rezolve problemele proprietatii, dar
acestea ii depasesc expertiza si capitalul disponibil
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Identificarea si analiza proprietatii

Identificare a unei proprietati in vederea achizitiei este comuna tuturor investitiilor imobiliare.
lata citeva recomandari generale:

1. instruiti expertii sa va faca o analiza a problemelor tehnice ce trebuie remediate si sa
v-0 prezinte, de asemenea sa inceapa munca pentru furnizarea solutiei de rezolvare si
estimarea costurilor de realizare.

2. sursele de informatii sint dobindite pasiv (prin consultarea ziarelor cu anunturi de
imobiliare, preluarea de informatii de pe internet, de la agentii imobiliare, etc.) si activ
(spunind prietenilor ce tip de proprietate doriti sa achizitionati, “angajind” administratorii
de bloc din zonele de interes, pentru a fi informati daca sint apartamente scoase la
vinzare, patrulind zonele de interes in vederea gasirii de anunturi pe stilpi, pe cladiri,
etc.)

3. se face o listd de vizitare. Se trece la vizionarea proprietatilor, INTOTDEAUNA cu
aparatul foto digital pentru a lua imagini. Nu uitati s cereti acceptul proprietarului
pentru aceasta. Se iau cit mai multe instantanee, din toate zonele de interes, mai ales
acolo unde sint necesare reparatii.
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4. daca nu aveti expertiza in constructii i instalatii, angajati un specialist pentru a
identifica problemele ce trebuie rezolvate, pe sectiuni. O listd a posibilelor probleme o
aveti in capitolul cu elementele de baza ale fixingului.

5. restringeti lista de proprietati la citeva. Selectia se face in functie de pretul cerut de
proprietar, disponibilitatea acestuia la negociere, extinderea problemelor, o analiza
initiala /a prima vedere a costurilor de fixing. NU ALEGET!I proprietati care va depagesc
capacitatea de rezolvare a problemelor sau bugetul.

6. cereti actele de proprietate asupra imobilului $i un extras de carte funciara (de cel mult
o zi-doua). Proprietatea e recomandabil sa aiba un singur proprietar si sa fie libera de
sarcini (ipoteci, etc.)

7. daca sint mai multi proprietari, vorbiti cu fiecare in parte si asigurati-va de acordul lor
asupra vinzarii.

Acestea sint citeva recomandari pentru identificarea si analiza proprietatii.

Nu ignorati nici o etapa.

Daca nu aveti cunostinte sau experienta in constructii, nu va zgirciti sa platiti experti tehnici,
ei va pot da o estimare cit de cit exacta asupra problemelor. Daca ati avut o colaborare buna
cu ei, includeti-i in echipa de specialisti pe care o folositi.

Cel mai important, nu sariti peste etapele 6 si 7. Cind aveti dubii in legatura cu actele sau
proprietarii, cereti extrasul de CF nainte de a aduce expertii. in felul acesta puteti economisi
taxa de analiza.
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Negocierea si achizitionarea

Negocierea, fie ca e vorba de achizitia sau valorificarea unei proprietati, este o parte esentiala
in obtinerea profitului. Desi nu voi intra Tn detalii, voi puncta citeva din elementele esentiale.

- americanii au o vorba: profitul apare la cumparare, nu la vinzare; afirmatia nu se refera
neaparat la faptul ca trebuie sa negociezi agresiv la cumparare, cit la alegerea
investitiei. Cu toate acestea, un discount la pretul de achizitie, obtinut prin negociere,
se adauga la profit

- pentru a avea baza de negociere, trebuie sa-ti faci lectia; aduci la tratative fotografiile
luate in etapa de evaluare si analiza, pe cele care arata cele mai grave probleme ale
proprietatii, spunind ca aceste fotografii sint doar citeva din cele luate; aduci o lista cu
remedierile necesare gi aprecierea bruta a specialistilor cu privire la costul reparatiilor
necesare. Cind prezinti aceste argumente, nu te grabesti, atentionind interlocutorul sa
nu te intrerupa. La final, concluzionezi ca vrei sa cumperi proprietatea, in ciuda starii
jalnice pe care o are, numai pentru ca... si spui argumentul tau, dar pretul de
cumparare trebuie sa reflecte starea dezastroasa in care se afla
cladirea / apartamentul / terenul

- subliniezi ca pentru tine evaluarea proprietatii a reprezentat o cheltuiala suplimentara

- trebuie sa pornesti negocierea de la o reducere substantiala a pretului de pornire; pe
parcurs faci concesii la pret dar numai in contrapartida cu alte variante (reducerea
avansului, plata in transe sau pe o perioada prelungita, fara dobinda, etc.)
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- in negociere folosesti tehnica patefonului stricat, repetind cu obstinatie ca proprietatea
este devastata si necesita o groaza de bani pentru a fi adusa intr-o stare normala

Dupa ce ati ajuns la un pret acceptat de ambele parti, urmeaza achizitionarea propriu-zisa.
Nu incepe sa pregatesti formalitatile legale pina nu:

1. vezi un extras de carte funciara vechi de cel mult o zi, pentru a verifica proprietarul de
drept si faptul ca proprietatea este libera de sarcini

2. daca e vorba de un teren , cere o ridicare topografica pentru a fi sigur de amplasament

3. daca vrei sa folosesti proprietatea pentru o activitate de productie sau servicii, asigura-
te mai intii ca nu vei intimpina rezistenta din partea vecinilor, atunci cind vei cere
acceptul acestora pentru a deschide activitatea in cauza

4. obtine acordul ca actele sa se realizeze la notarul tau (asta presupune ca ai un notar
cu care colaborezi!). Notarul va sti ce sa verifice la proprietate, din punct de vedere al
actelor legale, lucruri care tie ar putea sa-ti scape.

Trebuie sa fii flexibil. Citeodata, cind simti presiunea altor cumparatori, e bine sa dai un
avans. Nu te zgirci, semneazé actul provizoriu la notar, te poate scapa de multe nepl&ceri. in
alte cazuri, poate e mai bine sa faci direct actul de vinzare-cumparare final. Indiferent de
situatie, asigura-te ca incluzi acest aspect in negociere, aratind ca ai facut o concesie ca ai
acceptat varianta contract provizoriu / contract final, concesie ce trebuie sa se manifeste in
vreun fel in cadrul negocierii.
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Rezolvarea problemelor

Fixingul este etapa in care proprietatea achizitionata primesste intreaga voastra atentie
pentru a rezolva problema sau problemele pe care le are, in vederea vinzarii. Aceste
probleme pot fi:

- legate de acte: proprietati obtinute prin mostenire dar fara realizarea succesiunii,
proprietati neintabulate sau in curs de intabulare, proprietati care nu pot fi vindute din
lipsa de aprobari sau acte administrative, etc.

- legate de impartire sau functionalitate: cladiri anexe nefunctionale sau fara folosinta,
care trebuie demolate, reimpartirea spatiului locativ (prin decompartimentare sau
compartimentare)

- legate de instalatii gi structuri exterioare (instalatii lipsa sau nefunctionale, usi, geamuri,
acoperis ce necesita reparatii/inlocuire, etc.)

- legate de cosmetizare (vopsit, zugravit, curatenie)

Sint doua aspecte importante care trebuie urmarite: bugetul si calitatea lucrarilor.
BUGETUL

Daca etapa de evaluare si studiul de solutie au fost bine realizate, ar trebui sa va incadrati in
buget sau sa-l depasiti cu putin. Desigur, existad aga numitele lucrari ascunse (de obicei
structurale) care pot fi evaluate doar partial sau de loc. De exemplu putem descoperi ca
peretii interiori sint realizati din vaiuga (pamint batut) si nu din caramida, lucru evident doar
dupa decopertarea lor (indepartarea tencuielii).

In cazul in care, pe parcurs, lucréarile descopera probleme suplimentare, pentru a ne inscrie in
buget este necesar realizarea de artificii, care sa includa regindirea intregului proces de
reparatie. De exemplu, daca tuburile sistemului de incalzire, situat in pardoseala, sint
compromise, decit sa spargem toata podeaua pentru a inlocui tevile, mai bine abandonam
tevile vechi in pardoseala si refacem legaturile cu tuburi aparente.
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De multe ori este necesara o investitie suplimentara de imaginatie si mai putin de bani. De
aceea este de o importanta colosala alegerea unor colaboratorii potriviti. Un constructor care
gaseste solutii costisitoare nu va este un bun aliat. Daca suspectati acest lucru, mai bine il
concediati si cautati altul decit sa continuati, intrind in depagire de buget si in pierdere. Din
pacate, sint cazuri in care veti gasi colaboratorul potrivit numai dupa un sir de insuccese.

CALITATEA LUCRARILOR

Chiar daca aveti un constructor bun, trebuie sa fiti in permanenta pe santier. Calitatea
lucrarilor trebuie verificata iar constructorul trebuie sa stie ca e verificat. Cel mai bine este sa
stabiliti, de comun acord, un grafic de lucrari gi verificari pe parcurs. Sa nu se treaca la o
etapa noua pina ce etapa executata nu a fost verificata si s-a dat acordul de continuare a
lucrarilor.

Self fixing sau fixing-ul in regie proprie

Daca sinteti la inceputul investitiilor imobiliare gi aveti expertiza, adica aveti studii in domeniul
constructiilor sau experienta ca si constructor, cel mai potrivit ar fi sa alegeti o lucrare pe care
o puteti realiza singuri. Asa am inceput eu si sotia. Primele doud investitii (o casa la tara si un
garaj) le-am reparat si cosmetizat impreund, in week-end-uri. A fost o experienta
extraordinara. Cind pui mina si faci un lucru, cind te pricepi la ceva iti este mult mai usor sa
ceri calitate gi sa explici ce vrei, in termeni exacti.

Self fixing-ul este bun si din punct de vedere al cheltuielilor. Daca lucrarile nu sint de
anvergura si le puteti realiza singuri, investitia in reparatii se va rezuma doar la cumpararea
materialelor. Faceti o economie importanta, lasind loc unui profit mai mare.

Dintre toate etapele, fixing-ul propriu-zis este cea care va consuma o buna parte a resurselor
financiare. De aceea e bine sa aveti un plan pus la punct gi sa va asigurati de colaborarea
eficienta a constructorului. Sau sa faceti fixing-ul in regie proprie.
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La final
Citeva recomandari de final:

- daca sinteti incepatori in investitiile imobiliare, fixing-ul este o optiune cu multe
avantaje pe care merita sa o incercati

- sinteti un handy man / woman (va place sa mesteriti)? Nu va fie frica sa incercati
fixing-ul, probabil vi se potriveste ca 0 manusa

- bani putini? incepeti cu lucruri mici; bani multi? daca aveti experienta in fixing, nu
ezitati sa porniti un proiect de anvergura

- daca va place acesta metoda de investitie imobiliara, daca v-ati alcatuit o echipa de
colaboratori fideli i lucrurile merg strund, tineti-o tot asa. Fixing-ul poate sa produca
bani pe orice piata imobiliara. Tineti minte ce spune americanul : "If it ain't broke, don't
fix it.” Adicd daca nu e stricat, nu-l repara. in cazul vostru, daca sinteti as in fixing si
banii curg, nu incercati altceval
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ATENTIONARE

Aceasta carte electronica are scop pur informativ. Continutul ei nu trebuie considerat a fi un
material pe baza caruia se pot lua decizii financiare. Pentru aceasta va recomand sa studiati
literatura de specialitate gi sa consultati un specialist in domeniul financiar contabil.

Dreptul de copyright asupra textului acestei carti electronice apartine in totalitate detinatorului blogului Milionarul Mioritic. Reproducerea sa,
partiala sau in intregime, pe orice tip de suport se poate face numai cu acordul proprietarului.
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