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Brasov

Pretul locuintelor de lux inca este mai mic in
Brasov decat in alte orase

In timp ce tranzactiile imobiliare au inregis-
trat anul acesta scaderi semnificative, piata
proprietatilor de lux s-a dovedit mult mai re-
zilienta. Cumpadrate cel mai adesea cu cash,
aceste proprietdti isi mentin mai bine valoa-
rea in timp decat locuintele destinate popu-
latiei cu venituri mici si medii. Asta si pentru
cd numarul proprietatilor de lux este limitat
prin faptul cd in locatiile foarte bune nu prea
mai pot fi extinse suprafetele construite. De-
sigur locatia in sine nu este suficienta, astfel
de proprietati avand mai multe caracteristici.
O locuinta de lux ar putea fi definita ca fiind
extrem de confortabild, de calitate superioa-
ra si plind de rafinament. Totusi, definitia lu-
xului in municipiul Brasov ar trebui cumva re-
interpretatd, desi luxul in proprietatile de
lux are o singurd definitie si se aplica in toa-
ta lumea, este de parere consultantul imobi-
liar Florin Ciche, reprezentant al agentiei RE/
MAX Central Brasov.

O proprietate, apartament sau casa/vila, tre-
buie sa Tndeplineasca un minim de criterii ca
sa poatd fiincadrata la clasa lux.

Primul criteriu este cel al localizarii. Nu poti
spune despre o proprietate ca este din aceas-
td clasd dacd locatia unde este amplasatd nu
este una premium, cu vecinatati deosebite,
strazi de acces facil, zone cu istorie si tradi-
tie, vecini pe masurd. Conteaza, de asemenea,
sa fie incluse si o serie de facilitati asociate cu
viata de lux, un complex de agrement, poate

ARENA Constructiilor nr. 6 / 2023

ceva zond de shopping exclusivist, institutii de
fnvatamant prestigioase, etc.

Brasovul din punctul acesta de vedere este
destul de amestecat, in sensul c3, daca ne re-
ferim la zona centrald, cea istorica, precum si
la dealurile ce inconjoara aceste zone, are un
mixt de proprietati.

”’Din pacate, multe dintre acestea nu fac cin-
ste locului in care se afla, mai mult stricd ima-
ginea de ansamblu. Printre acestea evident
cd sunt si cateva proprietdti care se pot inca-
dra la clasa de lux, dar trebuie sa tinem cont
de cele cateva minusuri ale vecinatatilor”,
mentioneaza Florin Ciche.

Un alt criteriu este cel al dimensiunii spatiilor
interioare si, evident, cel al calitatii finisajelor.
Vorbim aici si de indltimea tavanelor, care

ar trebui sa fie de minim 2,9 - 3 metri. Dormi-
toarele trebuie sa fie spatioase, livingul gene-
ros. Locuinta trebuie sa aibd un numar sufici-
ent de bai, bucatarii largi, terase si nu balcoa-
ne inguste etc.

La finisaje multi pot spune ca luxul este inter-
pretabil, ceea ce nu este deloc asa, pentru ca
diferenta constad in alegerea si potrivirea ma-
terialelor. Toate acestea trebuie sa fie dintr-o
clasa superioard; placajele sa fie cu piatra na-
turald, granit sau marmura, se accepta si pla-
cile ceramice, mai ales daca sunt de la anu-
miti producatori cu traditie si au anumite ca-
racteristici de grosime, dimensiune etc.

in Brasov putem considera propriet&ti de lux

si cateva apartamente din noile ansambluri
rezidentiale, apartamente care au suprafe-
te de peste 150 mp utili interior si care, obli-
gatoriu, trebuie sa detina si terase cu privelis-
te deosebita.

Tranzactiile cu proprietati de lux,
relativ constante

,»,O proprietate din segmentul de lux isi pas-
treaza valoarea indiferent de perioadele prin
care trecem. Mai mult, cele din aceasta cate-
gorie au o crestere mai mare a valorii, deoa-
rece in zonele unde ar trebui sa fie prezente
exista teren limitat si nu mai pot fi construite
altele. Centrul unui oras sau zonele imediat
fnvecinate nu se mai pot extinde, iar astfel,
automat, unicitatea proprietatilor de lux va fi
pastrata. Tn plus, cumparatorii acestui gen de
proprietdti fac parte din sfera oamenilor cu
potential financiar ridicat, care oricand pot
achizitiona ceea ce isi doresc”, a mai spus re-
prezentantul RE/MAX Central Brasov.

Tn privinta nivelului tranzactiilor cu propri-
etati de lux, comparativ cu alti ani, consilie-
rul imobiliar citat este de pdrere ca tranzac-
tiile pe acest palier sunt in general constan-
te, numdrul lor depinzand foarte mult de cel
al proprietatilor intrate pe piatd la vanzare
pe parcursul unui an. Spre exemplu, daca un
dezvoltator lanseaza un proiect nou, cu pro-
prietati de lux, este posibil ca in primul an
agentia sa inregistreze un numar mare de
vanzari, pentru ca anul urmator sa fie mai pu-
tine, nemaiaparand astfel de noiimobile. La
fel se intampld si pe piata de case/vile de lux.

Pretul va sari de 4.000 de euro/mp

»Asa cum era de asteptat si, cel putin din ana-
liza noastra asa reiese, preturile au crescut si
se pare cd vor mai creste si aici md refer strict
la proprietatile de lux”, spune Florin Ciche.

Tn Brasov un astfel de imobil are un pret mult
mai mic fata de proprietati similare din Bucu-
resti sau Cluj Napoca, cat despre alte orase
din Europa nici nu putem face o comparatie.
Daca anul trecut un pret psihologic de 2.500
euro/mp era tranzactionat, astazi discutam
de un pret de minim 3.000 euro/mp, pe alo-
curi si 3.500 euro/mp. ”Vom asista si la tran-
zactii care vor depdsi poate si 4.000 euro/
mp”’, crede domnul Ciche.
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Asta pentru cd proprietdtile de lux nu sunt ofer-
tate In numar foarte mare, aparand destul de rar
la vanzare pe piata imobiliara brasoveana. Exista
extinderi ale unor proiecte, dar care inca nu au
fost scoase la vanzare din motive obiective.
”Mai sunt cateva proiecte pe care dezvolta-
torii lor le numesc de lux, dar locatia n care
sunt pozitionate le descalifica. Mai mult,
unii Tncearca chiar sa micsoreze suprafe-
tele interioare pentru a nu avea un pret fi-
nal foarte mare raportat la pretul minim per
metru patrat”, mai spune Florin Ciche.

Constanta

Madrirea taxelor si impozitelor

va fi transferata in preturile de
vanzare a imobilelor

In privinta viitorului pietei imobiliare, consi-
lierul imobiliar brasovean este de parere ca
»,pentru o perioada, preturile proprietatilor ar
trebui sa se mentina constante, dar — ascul-
tand si citind propunerile de modificari facu-
te de guvernanti - cred cd toate aceste taxe si
impozite marite vor fi adaugate pretului pro-
prietatilor, deci automat acestea vor mai cres-
te. Am mai asistat la astfel de mariri de taxe in

trecut, care la fel au fost addugate in preturile
proprietatilor. Posibil sa existe o asteptare de
cateva luni pentru acomodarea cumpdratori-
lor, asa cum s-a mai intamplat si in pandemie,
precum si in perioada imediata dupa incepe-
rea rdzboiului din Ucraina. Apoi, cine are nevo-
ie sd achizitioneze o proprietate o va face, bi-
neinteles daca si va mai permite. Nu suna in-
curajator, dar perspectivele par sa arate ca cei
cu venituri relativ mici, din clasa de mijloc, nu-
si vor mai permite sa devina proprietari si vor
sta - evident - cu chirie”.

Luxul si privelistea marii continua sa se vanda

pe bani multi

Achizitia unui apartament de vacanta pe litoralul
romanesc, cat mai luxos si cat mai aproape de
mare, a devenit la moda de cativa ani buni. Per-
sonalitdti potente financiar, din diverse domenii
de activitate, au decis sa cumpere una sau mai
multe astfel de proprietdti,,high-class”.
Preturile pe acest segment de piata se inca-
dreaza, in mod evident, tot la nivel foarte ri-
dicat. Spre exemplu, de curand, suma de
aproape 1 milion de euro + TVA este ceruta
pentru un penthouse in Mamaia. Vorbim de
o suprafata utila de circa 170 m, trei camere,
cu o terasd imensa. Se oferd si acces la pla-
ja privata, sezlonguri, acces gratuit la eveni-
mentele din resort, loc de parcare rezervat
(contra-cost, ceva apropiat de 5.500 euro/
mp plus TVA).

luliana Stamate, broker RE/MAX Plus Con-
stanta, ne-a spus cd, Tn mod categoric, cele
mai reprezentative proprietati pe segmentul
de lux sunt cele cu vedere frontala la mare.
Dacd ne raportam la Mamaia, penthouse-uri-
le au cea mai mare cdutare, privelistea spec-
taculoasd este unul dintre criteriile importan-
te de cautare.

Pretul apartamentelor de lux apropiate de
mare este undeva intre 2.000 si 3.000 de euro
/mp si se mentin cam la nivelul anului trecut.
n Constanta, casele exclusiviste din cartierul
Faleza Nord sunt cele care starnesc intere-
sul clientilor de pe acest segment de piata. In
primul rand pentru pozitia excelenta, la doua
minute de mare, cu acces usor spre oras. Po-
zitionarea, confortul si notiunea de lux sunt
Tmbinate Tn aceasta locatie.

Trebuie precizat cd nu existd ceva unitar,
cand vorbim de proprietati de lux, mereu

depinde de locatie, de calitatea resort-ului.
De mentionat este si faptul ca pentru apar-
tamentele exclusiviste intotdeauna proprie-
tarii au tinut preturile sus, indiferent de vari-
atia puterii de cumpadrare, mai spune doam-
na Stamate.

Proprietatile de lux se cumpara,
in general, cu cash

Dacd ar fi sa definim o proprietate de lux pe
litoralul Marii Negre, cele mai importante cri-
terii sunt sd aiba o pozitie excelentd, design
unic, dar si sa fie dotatd cu toate utilitatile.
Referitor la Constanta, tinand cont ca este un
oras cu iesire la Marea Neagra, atat turismul, cat
si segmentul de business influenteaza dezvolta-
rea pietei tranzactiilor cu locuinte de lux.
,,Proprietatile de lux intotdeauna vor avea o cli-
enteld specifica prin unicitatea lor, caracteriza-
ta de calitate si atentia la detalii.

Proprietdtile premium Tnca sunt un segment
nevalorificat, care se tranzactioneaza de cele
mai multe ori pe cash. Indiferent cum evolu-
eaza piata, proprietdtile unicat vor avea intot-
deauna clientelalor.

Nu am simtit vreo schimbare majora in ulti-
mul timp. Si totusi, daca anul trecut preturi-
le au fost, sd spunem, un pic mai prietenoa-
se, dar si clientii mai hotdrati in achizitii, anul
acesta decizia de cumpdrare este analizata
mai atent.

Cu toate acestea, numdrul proprietdtilor de
lux la vanzare, chiar si in zone mai putin cau-
tate, iTncepe sa creasca’”, ne-a mai spus repre-
zentantul RE/MAX Plus Constanta.

Pana acum dezvoltatorii au cumpadrat tere-
nuri mari si au construit in zone cu interes
mai scdzut; au construit proprietati rapor-
tate la dimensiunea terenului. Acum sunt

interesati de locatiile mai bune. m
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