Piata imobiliara

Cumparatorii se concentreaza pe locuintele in curs de
finalizare, nu pe cele in pregatire

Florin Ciche, sales associate RE/MAX Central Brasov

Dacd in urmad cu un an sau doi cererea de locu-
inte era foarte mare si, implicit, vanzarile de
apartamente offplan functionau foarte bine,
astazi cumparatorii, fie In scop investitional
fie utilizatori finali, sunt mult mai rezervatiin
ceea ce priveste achizitiile in proiectele noi cu
termen de livrare indepdrtat, de peste doi ani.
Multi dintre dezvoltatorii imobiliari inregis-
treaza un numar de vanzari foarte redus, pen-
tru apartamentele offplan, iar din cauza fluctu-
atiei preturilor materialelor de constructie nu
pot garanta ca pretul negociat astdzi pentru
achizitie va fi si pretul final al apartamentului.
Toate acestea au dus la o concentrare a cum-
paratorilor pe imobilele Tn curs de finaliza-

re, dar, din pacate, dezvoltatorii speculeaza
aceasta prin cresterea preturilor cu peste 30%
fatd de calculul initial.

Astfel, cei care cumpara in scop investitio-

nal sunt oarecum rezervati in a face achizitii in
acest moment, calculul amortizarii sau al ran-
damentului prin inchiriere nu mai este foarte
atractiv chiar daca chiriile au inregistrat o cres-
tere de cel putin 15-20%.

Daca in piata circuld zvonuri cum ca sunt mai
multi cei care cumpdrd apartamente pentru a
le Inchiria, totusi din datele noastre acest nu-
mar a scdzut fata de ultimii doi ani cu cel putin
30%. Evident ca aceastad perioada va fi depa-
sita, pretul chiriilor va continua sa creasca iar
achizitiile in scop investitional vor deveni din
nou interesante.

Dacd analizam zonele premium, clar investito-
rii cumpadratori de apartamente se adreseaza
segmentului de clienti chiriasi care sa-si permi-
ta sa plateasca acea chirie evident cu mult mai
mare fata de restul zonelor. Clientii premium
sunt cei cu venituri mult peste medie, direc-
tori de companii, delegati, expati, dar si per-
soane cu venituri consistente care nu doresc

sa achizitioneze proprietati ci prefera inchirie-
rea unei locuinte.

Tn zona de locuinte medium-low nu existd un cli-
ent tinta ci de cele mai multe ori primul venit
este si primul servit, cu conditia sa indeplineasca
cateva conditii de plata a garantiei si a chiriei.

Tn general chiriasii sunt destul de stabili si de
cele mai multe ori apartamentele inchiriate
sunt ocupate minimum 12 luni. Exista si cazuri
exceptionale cand chiriasii pleacd mai repede
din motive obiective.

O chirie medie, chiar daca se poate calcula, nu
este reala deoarece diferd de la caz la caz, de
la cartier la cartier, de la apartament la apar-
tament, mobilat/nemobilat, ce fel de dotari si
asa mai departe.

Totusi, pentru o garsonierd in municipiul Bra-
sov pretul inchirierii este intre 250 si 300 euro/
luna. Tn ansamblurile noi nu mai exist3 terme-
nul de garsonierd, doar cel de studio, cazn
care vorbim de 300 - 400 euro/luna.

Un apartament cu doud camere se inchiriaza
cu 350 - 500 Euro/luna. Chiria pentru un apar-
tament cu trei camere se situeaza intre 400

si 650 Euro/lung, iar pentru un apartament cu
patru camere (destul de rare) chiriile pot ajun-
ge sila 700 euro/luna.

in zonele premium fluctuatiile sunt foarte mari
n functie de caracteristicile enuntate mai sus.
Fata de toamna anului trecut, cand inca eram
n pandemie, chiriile au crescut cu 15-20% dar
asta dupa ce au scdzut in anul 2020 din cauza
cererii foarte reduse.

Astdzi cererea este in crestere, iar in functie

si de cresterea veniturilor putem asista la o

crestere a pretului chiriilor. Scumpirea pretului
de achizitie nu va duce la o crestere proportio-
nald a chiriilor, ci doar cresterea cererii si a ve-

niturilor pot aduce procente n plus.

Avantaje oferite investitorilor de
catre dezvoltatori

Investitorii pot obtine anumite reduceri de
pret de la dezvoltatori cand achizitioneaza un
numar mai mare de apartamente.

Daca dezvoltatorul are nevoie de finantare iar
investitorul cumparator plateste un procent de
peste 90% din pretul apartamentului, discountul
poate depési si 10 %. In fuctie de suma platits, de
numarul de transe, de timpul de livrare, de sta-
diul proiectului si de negocierile dintre cele doua
parti, uneori cei 10% pot ajunge sila 15 %.

Alte avantaje oferite investitorilor de catre
dezvoltatori pot fi o reducere a pretului locu-
lui de parcare, bucatarie mobilatd, alegerea
anumitor finisaje.

Dar, de cele mai multe ori, pentru ca negoci-
erea pretului afecteaza marja de profit a dez-
voltatorului iar cei care cumpara cu scopul de
ainchiria nu pun mare pret pe personalizarea
apartamentelor, de cele mai multe ori nu se
mai oferd nimic suplimentar ca avantaj.
Pentru a obtine un venit lunar net de 2.000 de
euro din chirii un investitor ar trebui sd aibd un
portofoliu de circa 5 - 6 proprietati. Evident ca
in functie de gradul de ocupare, de chiria me-
die, de investitiile ulterioare in timp, renovari
si schimbari de mobilier este posibil ca cele 5
sau 6 unitati sa nu fie suficiente pentru un ve-
nit propus de 2000 de euro lunar.
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