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Apartamente noi

Tranzactiile cu locuinte noi — intre cadere libera
si optimism moderat

Piata tranzactiilor cu locuinte noi a cunoscut si
zile mai bune fn Romania. Eventualii cumpdra-
tori nu se inghesuie sa semneze contracte pen-
tru apartamentele din ansamblurile noi aflate in
faze incipiente ale constructiei si nici vanzdrile in-
cheiate dupa terminarea acestora nu sunt foar-
te numeroase.

De vind ar fi criza energetica, scumpirea ma-
terialelor de constructie, razboiul din Ucraina,
toate motivele care duc la instabilitate si, in
consecintd, la preturi crescute de vanzare.
Cativa brokeri imobiliari au analizat pentru ARE-
NA Constructiilor situatia actuald a pietei de lo-
cuinte noi, iar concluziile nu sunt, deocamdats,
prea optimiste.

Catalin Ivan, administrator si asociat la Home &
Office Imobiliar Group, spune ca piata locuintelor
din ansamblurile nou construite nu e intr-o sim-
pla scadere, ci se afla pe trendul descendent cel
mai vertiginos de pand cum.

”Cererea scade de la lund la lung, asa ca fatd de
anul trecut pot spune cd in aceastad privinta este
mai slaba cu aproximativ 50 de procente. Si pia-
ta dezvoltdrilor imobiliare se afla in cadere libera,
ca multe dintre domeniile ce tin de vanzari”, ex-
plicd Ivan.

Cuvantul-cheie: amanare

Dezvoltatorii nici macar nu mai initiaza constru-
irea de noi proiecte, ci preferd sa amane acest
moment mai degraba pentru 2024, cand sperd ca
lucrurile se vor stabiliza.

”E normal sa fuga de inceperea unor lucrari noi,
pentru cd se construieste scump, pretul materia-
lelor de constructii a crescut semnificativ, salarii-
le din acest domeniu avand limita minima impusa
prin lege. E o stare de expectativd intinsa in tot
sectorul dezvoltatorilor cu proiecte noi”, adauga
Catdlin Ivan.

Vizionari ar fi, spun specialistii din domeniu, dar
acum cel mai adesea vanzarile se incheie cu cli-
entul final. Asta fnsemnand ca oamenii cauta sa
cumpere din necesitate, nu de dragul investiti-
ei. Acestia ar fi cei care, de exemplu, isi maresc
familia si vor sa se mute de la doud la trei came-
re. Este o achizitie necesard, care, in alte conditii
ar fi putut sa mai astepte. Dar nici ei nu sunt foar-
te numerosi.

Cele mai vandute sunt proprietdtile ieftine iar
dezvoltatorii cei mai realisti si-au dat seama cd, in
acest moment, aceasta e cheia afacerii lor. ”’Asta
fnseamna, din pdcate, ca locuintele preferate
sunt in prezent cele vechi, mai mici, care au ne-
voie de renovari, nu cele noi. De altfel, procentul
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de blocuri nefinalizate este mult sub cotele celor
din anii precedentji, adicd mai rau ca niciodatd”,
adaugd specialistul.

Teama de faliment

Este un soi de panicd pe piatd, pentru cd din 40 -
50 de apartamente dintr-un bloc cu sapte etaje
ajung sa se vandd maximum patru sau cinci.

”Este o teama de faliment si de imprevizibil, pro-
venitd din suma crizelor pe care le strabate ome-
nirea — avem un rdzboi la granitd, avem o criza
energeticd la nivel mondial, toate comparabile cu
ceea ce s-aintamplat in anul 2008”, spune repre-
zentatul agentiei Home & Office Imobiliar Group.
De aceea, locuintele din blocurile nou construite
se vand preponderent de-abia in faza de recep-
tie. Nu de la sdpaturd, nu de la structura, nici ma-
car din momentul compartimentarii. Ci de-abia
de la finisaje.

Din aceastd cauzd, dezvoltatorii recurg la diverse
strategii pentru a-si atrage cumpardtorii. Cel mai
des intalnitd este reducerea de pret in schimbul
unui avans mai consistent. nsa cei mai multi prefe-
rd sd astepte si sd-si demareze proiectele cu intarzi-
ere, pentru mai multa siguranta.

Putin mai optimist este George Dobre, broker
imobiliar, Prime Estate.

”In prezent cred c& undeva la 60 la sut& dintre cli-
entii cumpadratori isi indreaptd atentia spre an-
samblurile rezidentiale noi. In acest context cred
cd da, este nevoie de o crestere a stocurilor de
astfel de locuinte. In privinta vizionarilor, va pot
spune cd in 2022 au fost vandute 57.000 de pro-
prietati individuale, asta insemnand o crestere de
peste 10 la sutd fatd de 2021”, spune Dobre.

Cele mai vizionate tipuri de proprietdti din Bucu-
resti sunt cele de la periferie - Berceni, Rahova,
Drumul Taberei, Militari, Colentina, Pantelimon

- unde preturile sunt cuprinse intre 1.100 si 1.300
euro/mp.

"Exista cerere si pentru locuintele din blocuri-

le nefinalizate, insd nu atat de mare pe cat se as-
teapta sau isi doresc dezvoltatorii. Sunt benefici-
ari care sunt dispusi sd incheie precontracte din
faza de proiect, dar foarte putini, de obicei ur-
madresc stadiul constructiei si semneazd antecon-
tract la faza de «rosu»”, explica George Dobre.

Nu e totul pierdut

Multi dezvoltatori au incheiat anul trecut an-
tecontracte in diferite faze ale proiectului, ince-
pand de la fundatie si pand la finalizare, cu pre-
turi diferite, In functie de stadiul fiecarui proiect.
Tinand cont de cresterea cheltuielilor cu

materialele de constructie, de pretul de achizitie
si de faza de executie a proiectului dezvoltatorii
madresc pretul pe metru pdtrat.

Astfel, daca iei decizia sa pldtesti intr-o fazd inci-
pientd, pretul pe metru patrat este mai mic.

0O alta modalitate de a atrage clientii este aceea
de a accepta platain rate, spune Dobre.

Pentru locuintele noi pretul variaza in functie

de zona, dimensiune, confort. Spre exemplu, in
zona sectorului 2 din Bucuresti, el poate ajunge la
un maxim de 1.500 euro/mp.

Si Razvan Stroescu (agentia Independent Bro-
kers) recunoaste ca se observd o crestere a sto-
curilor de apartamente noi, provocatd de scade-
rea vanzarilor.

”Sunt multe proiecte intarziate in Bucuresti,
avand in vedere situatia juridica a PUG-ului si
amandrile cauzate de PUZ-uri. Sunt avantajate
proiectele mici pentru a cdror autorizare nu este
necesar un PUZ”, spune acesta.

Descrestere a viziondrilor pentru
achizitii, crestere pentru inchirieri
Pentru ca au crescut dobanzile creditelor a sca-
zut valoarea maxima a creditelor pentru clientii in-
teresati. Consecinta acestor schimbdri a dus la o
descrestere a numdrului de viziondri pentru achi-
zitia de apartamente si la o explozie a cererii pen-
tru inchirierea lor.

Toate tipurile de proprietati sunt insd Tn continu-
are cerute de clienti, fard sa poata fi observatd o
scadere considerabild pe un anumit segment de
piata, spune Stroescu.

”Cerere pentru locuintele din cladirile aflate in
constructie existd incd, dar conteaza mult expe-
rienta dezvoltatorului siincrederea oferita de is-
toricul sdu. Antecontracte se semneaza in toa-

te stadiile. Sunt clienti care semneaza chiar si ina-
inte de obtinerea autorizatiei de constructie, dar
acestea sunt situatii cu titlu de exceptie si doar in
cazul dezvoltatorilor cu un trecut solid si cu mul-
te proiecte finalizate la activ”, detaliaza repre-
zentantul Independent Brokers.

Acesta crede ca locatia, calitatea si pretul apar-
tamentelor raman factorii principali in decizia de
cumpdrare. ”Totusi o campanie de marketing in-
tegrata indreptatd catre clientul-tinta ramane o
solutie excelentd”, opineaza Rdzvan Stroescu.
Media preturilor in zona de nord a Capitalei depa-
seste 2.500 euro/mp. Pentru unele apartamente,
ele au crescut o datd cu inflatia, dar aceasta cres-
tere va duce probabil la un blocaj, pentru cd veni-
turile nu au sporit in ritm cu nivelul inflatiei. m



