Piata imobiliara

Alba Iulia

Clientii considera ca preturile au urcat nejustificat
de mult in ultima perioada

Mircea Curta, manager AON Imobiliare

Tn locul deciziilor rapide, potentialii clienti
alocd acum mult mai mult timp evaludrii de-
taliate a ofertelor si a sustenabilitatii financia-
re proprii, punand in balanta factori precum
evolutia dobanzilor la creditele ipotecare si
stabilitatea economicd generala, este de pa-
rere Mircea Curta, manager AON Imobiliare
din Alba lulia.

Aceasta atitudine extrem de calculata a dus
la o prelungire fireascd a ciclului de vanzare
sila 0 abordare selectiva, cumparatorii prefe-
rand sa actioneze doar atunci cand toate cri-
teriile de siguranta si rentabilitate sunt pe de-
plin indeplinite.

Domnul Curta spune: ”Majoritatea potentiali-
lor cumparatori ne intreaba cel mai adesea
daca estimdm o scddere a preturilor in viito-
rul apropiat si cum vedem noi evolutia situa-
tiei imobiliare din Alba lulia pe termen mediu.
Clientii abordeaza piata cu un nivel ridicat de
prudentd, deoarece majoritatea considera ca
preturile au urcat nejustificat de mult in ulti-
ma perioada. Din acest motiv, principalele lor
preocupari se concentreazd pe obtinerea
unor repere clare care sd le garanteze ca in-
vestitia pe care urmeaza sd o facd este una si-
gura si ca bunul achizitionat isi va mentine va-
loarea in timp”’.
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Dinamica vanzdrilor scoate la iveald o seg-
mentare foarte clard a publicului tinta. Tinerii
manifesta un interes deosebit pentru con-
structiile noi, fiind atrasi de finisajele proas-
pete si de avantajele tehnice ale imobilelor
moderne.

Tn paralel, existd un segment bine definit de
clienti trecuti de prima tinerete care prefera
sa se mute Tn blocuri vechi. Optiunea acesto-
ra din urmd este argumentata strategic de
avantajul pozitiondrii centrale sau ultracen-
trale a acestor imobile, o locatie stabila care
le ofera o proximitate excelentd si un acces
facil catre toate punctele majore de interes
urban, institutii, retele de transport si zone
comerciale.

Pentru a mentine atractivitatea, unii dezvol-
tatori au optimizat suprafetele apartamente-
lor, astfel incat pretul final al unitatii sa rama-
na accesibil, chiar daca pretul per metru
patrat este ridicat. De asemenea, acestia ofe-
ra acum un loc de parcare privat in curtea
imobilului inclus in pretul de achizitie si au in-
ceput sa integreze facilitati moderne pentru
noile cartiere, cum ar fi sali de fitness, maga-
zine alimentare de proximitate si locuri de
joaca pentru copii.

Exista si campanii cu preturi promotionale pe
termen limitat, Tnsa acestea sunt lansate stra-

tegic de cdtre dezvoltatori in momente cheje:

fie In faza incipientad, nainte de inceperea
unui proiect nou pentru a atrage capital, fie
n faza finald, pentru vanzarea ultimelor locu-
inte rdmase dintr-un ansamblu rezidential,
fnainte de a migra spre o noua investitie.
Daca analizam tranzactiile de succes realiza-
te pe piata secundara intre persoanele fizice,
marja medie de negociere s-a stabilizat in ju-
rul valorii de 2-3% din pretul solicitat initial.
Vanzatorii nu sunt dispusi sa negocieze din-
colo de acest prag dintr-un motiv foarte
pragmatic: in majoritatea cazurilor, acestia
vand pentru ca la randul lor sa cumpere o al-
t& locuinta. Tn momentul in care constata ca
n urma reducerilor nu le mai ies calculele fi-
nanciare pentru a-si sustine urmdtorul pas
imobiliar, acestia preferd sa fsi améane planu-
rile si sd retragd temporar proprietatea de la
vanzare.

Preturile pornesc de la 1.150 euro/
mp si pot depasi 2.000 euro/mp

in Alba lulia, pretul mediu de tranzactionare
depinde intr-o mdsura covarsitoare de nivelul
de finisare a cladirii, o realitate impusa direct
de cresterea masivd a costurilor pentru
amenajari.

Aducerea unui apartament la standarde mo-
derne printr-o renovare completa necesita o
investitie de aproximativ 500 euro/mp. in
aceste conditii, pretul de vanzare pentru pro-
prietatile din fondul vechi care necesita imbu-
natatiri porneste de la 1.150 euro/mp.

in contrast, pretul mediu de tranzactionare al
unui apartament complet renovat, situat in-
tr-o zona foarte bine pozitionata si valorificat
complet mobilat si utilat nou, se apropie de
1.900 euro/mp.

Pe segmentul imobilelor noi, preturile de por-
nire se situeaza in jurul a 1.650 euro/mp, in
timp ce unitatile locative care beneficiaza de
finisaje superioare si o pozitionare premium
ating frecvent pragul de 2.000 euro/mp.

Tn ceea ce priveste piata caselor, o construc-
tie noua, finisata complet si predata la cheie,
are un pret de pornire de la 220.000 euro.
Fatd de anul trecut, se observa o variatie as-
cendenta moderata a preturilor, dar care nu
este sustinutd de o presiune a cererii, ci repre-
zintd o reflectare directd a scumpirii materia-
lelor de constructii, a manoperei si a noului
impact fiscal generat de modificarea TVA-ului.
Municipiul Alba lulia inregistreaza o activitate
de dezvoltare vizibila, cu proiecte imobiliare
demarate Tn mai multe puncte de interes. Se
construiesc clddiri in zona Schit, una dintre
cele mai bine cotate si apreciate zone din
oras, in spatele complexului Alba Mall, inspre
Micesti, precum si la iesirea spre Paclisa.

De asemenea, in zona ultracentrala urmeaza
sa demareze un nou proiect imobiliar de an-
vergura, configurat cu mai multe blocuri.
Practic, toate terenurile construibile din peri-
metrul urban sunt vizate de dezvoltatori, ma-
ri sau mici, iar in ultima perioada se constata
un interes crescut si din partea unor investi-
tori din alte localitati, atrasi de potentialul de
crestere al pietei din Alba lulia. H




