Piata imobiliara

Brasov

Pe piata rezidentiala nu lipsesc cumparatorii,
ci deciziile rapide

Piata rezidentiala din Brasov nu a pierdut cum-
pardtori anul acesta, dar deciziile de achizitie
se iau intr-o perioada mult mai indelungata.
Primele luni ale anului confirma o tendinta in-
ceputad inca din a doua parte a lui 2025: piata
aintrat intr-o etapa de ”"maturizare si recali-
brare, in care deciziile nu mai sunt luate sub
presiune, ci pe baza de analiza”, considera
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Schimbarea nu tine de lipsa cererii, ci de mo-
dul in care aceasta se manifesta.
Cumpardtorii sunt in continuare activi, insa
mult mai atenti si mai calculati. Procesul de
decizie este mai lung, iar analiza devine o eta-
pa obligatorie Thainte de orice achizitie.

Tn practica, acest lucru se traduce printr-o
scadere a vitezei de tranzactionare, nu a inte-
resului. Exista in continuare cerere, dar con-
versia acesteia Tn tranzactii efective este mai
lenta. Proprietatile corect pozitionate din
punct de vedere al pretului si calitatii conti-
nua sa se vanda intr-un interval rezonabil, ce-
ea ce confirmd ca piata functioneaza, dar n-
tr-un registru mai selectiv.

Schimbarea majora se observa in profilul
cumpadratorului. Decizia de achizitie este tra-
tata tot mai des ca o investitie, nu doar ca o
nevoie de locuire.

Evaluarea pretului in raport cu piata, randa-
mentul potential din inchiriere, costul total
de detinere sau alternativele disponibile de-
vin criterii centrale in procesul de selectie. Tn
acest context, intrebdrile sunt mai precise,
iar toleranta fatd de supraevaluare este mult
mai redusa.

Pe segmentul locuintelor noi, activitatea se
mentine, insa diferentierea intre proiecte es-
te mai evidentd decat Tn anii anteriori.

Proiectele care reusesc sa se tranzactioneze
constant sunt cele care au o pozitionare co-
rectd, un raport echilibrat intre pret si calita-
te si un dezvoltator cu un istoric credibil. Tn
schimb, proiectele supraevaluate sau insufici-
ent adaptate cerintelor actuale tind sa inre-
gistreze perioade mai lungi de stagnare.
Piata traverseazd, in prezent, un proces de
ajustare ntre asteptarile cumpadratorilor si
cele ale dezvoltatorilor. Daca primii cauta
preturi realiste, flexibilitate si transparenta, o
parte dintre dezvoltatori raman ancoratiin
nivelurile de pret din anii anteriori. Aceasta
diferentd de perceptie nu blocheaza piata,
dar prelungeste procesul de tranzactionare
si creste importanta negocierii.

Negocierea devine, astfel, o componenta fi-
reasca a tranzactiei. Ajustarile de pret exista,
fnsa sunt, de regula, negociate individual si
mai putin vizibile public. Acestea pot lua for-
ma unor discounturi pentru plata integralg,
includerea locurilor de parcare sau alte facili-
tati comerciale. Tn multe cazuri, pretul final
difera de cel de listare, fiind rezultatul unei
negocieri directe intre parti.

Tn acest context, diferentele dintre pretul ce-
rut si cel de tranzactionare raman moderate si
depind, in principal, de realismul evaluarii initi-
ale. Proprietatile corect pozitionate continua
sa se tranzactioneze rapid, uneori chiar la pre-
tul cerut, In timp ce cele supraevaluate necesi-
ta ajustari si perioade mai lungi de expunere.
Din punct de vedere al nivelului de pret, piata
rezidentiala din Brasov ramane segmentata.
Intervalul mediu se situeaza, in general, intre
1.700 si 2.100 euro/mp, in timp ce proiectele
premium pot ajunge la 2.200-2.800 euro/mp,
n functie de locatie, calitatea constructiei si
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facilitatile oferite. La nivel de unitati, aparta-
mentele cu doud camere se tranzactioneazd,
n mod uzual, intre 90.000 si 130.000 euro, iar
cele cu trei camere intre 120.000 si

180.000 euro, cu variatii semnificative in
functie de proiect.

Tn ansamblu, piata rezidentiala din Brasov nu
traverseaza o perioada de declin, ci una de
maturizare. Tranzactiile nu au disparut, ci
s-au mutat cdtre acele proprietdti care ofera
un echilibru real intre pret si valoare.

Tn acest nou context, succesul unei tranzactii
depinde tot mai mult de pozitionarea corecta
n piata, de strategia de pret si de capacita-
tea de a raspunde cerintelor reale ale cumpa-
ratorilor. Daca n anii anteriori conta viteza,
n 2026 diferenta este facuta de acuratetea
deciziilor. Nu mai castigd cel care cere mai
mult, ci cel care Intelege mai bine piata. l
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