Piata imobiliara

Sibiu

Oferta noua autorizata este limitata, ceea ce sustine
preturile pe termen mediu

Pentru piata din Sibiu anul curent este unul
de maturizare, nu de corectie. Piata s-a seg-
mentat, produsele bune se vand si se scum-
pesc, in timp ce produsele slabe asteapta
cumparator, considera Robert lordache, ma-
nagerul Eurosib Imobiliare Sibiu.

El spune c4, fatd de anul trecut, preturile sunt
n crestere, iar volumele de tranzactionare
sunt n revenire. Dezvoltatorii au franat, insa,
lansdrile de noi proiecte din cauza cresterii
costurilor de constructie si a incertitudinii fis-
cale. Oferta noud autorizatd ramane mult
sub interesul din piata, ceea ce sustine pretu-
rile pe termen mediu.

Tn judetul Sibiu, dezvoltarea imobiliara este
concentrata in Selimbar si pe arterele de iesi-
re din municipiul Sibiu. Cele mai multe sunt
proiecte de dimensiuni medii, etapizate pru-
dent. Un interes in crestere este pentru
Cisnddie, ca alternativa accesibila.
Autorizdrile noi rdman deocamdatd sub nive-
lul cererii. ”Tn primul trimestru au fost emise
doar cateva zeci de autorizatii rezidentiale lu-
nar in judet, ceea ce ne face sa credem ca
proiectele aflate acum n executie se vor ab-
sorbi fara probleme n piata”, mai spune ma-
nagerul Eurosib Imobiliare Sibiu.

Diferenta de pret dintre nou si
vechi s-a comprimat suficient
incat noul castiga teren constant

Pe segmentul apartamentelor noi, vanzarile
merg bine, dar selectiv. Apartamentele finali-
zate sau cu predare Tn maximum 6 luni se
vand rapid si la preturi ferme.

Proiectele aflate in stadii incipiente se vand
mai greu, intrucat cumparatorul de azi nu mai
plateste avans mare pentru o promisiune pe
hartie, vrea sa vada stadiul fizic al constructiei.
Tipologia vedeta ramane apartamentul de
doud camere - cel mai tranzactionat, atat
pentru locuire, cat si pentru investitie.
Apartamentele de trei camere bine comparti-
mentate, sub 130.000 euro, sunt preferate
de familii.

Pe secondhand, piata este mai polarizata.
Apartamentele vechi renovate, aflate in zone
centrale sau semicentrale, se vand bine pen-
tru ca oferd mutare imediata. In schimb,
apartamentele vechi nerenovate, cu imbuna-
tatiri de facut, stau mult in piata sau se vand
doar cu ajustari de pret. Cumpadratorii Isi fac

calculul costului complet (achizitie plus reno-
vare) si constatd adesea ca un apartament
nou la Selimbar, sau Sibiu, de exemplu, iese
la un cost total comparabil, dar cu garantii,
eficienta energetica si fard batai de cap.
”Practic, diferenta de pret dintre nou si vechi
s-a comprimat suficient incat noul castiga te-
ren constant”, apreciaza Robert lordache.
Clientii din ziua de astazi vor predare rapida
si certa, compartimentari eficiente (fara me-
tri patrati pierduti pe holuri), balcoane sau te-
rase generoase, parcare inclusa sau garanta-
t4, eficientd energeticd, spatii verzi si - tot
mai des - flexibilitate la finisaje. Multi clienti
prefera predarea “la alb” tocmai pentru a-si
personaliza locuinta, cu conditia ca instalatii-
le sa fie complet executate si garantate.
Dezvoltatorii seriosi merg exact pe aceasta
directie. Totusi, mai exista decalajin ceea ce
priveste parcarile (cererea depdseste aproa-
pe peste tot oferta), spatiile de depozitare si
facilitatile comune. ”Dezvoltatorii care rezol-
va aceste trei puncte vor domina urmatorul
ciclu de piata”, considera Robert lordache.

Reduceri ”impachetate comercial”
de 2.000-5.000 euro

Reduceri ale preturilor de vanzare mai sunt
pe piata, dar nu sub forma reducerilor gene-
ralizate de criza, acum sunt oferte punctuale,
tactice, pe stocuri limitate. Dezvoltatorii nu
reduc preturile de lista (costurile de construi-
re nu le permit), dar stimuleaza decizia rapida.
Alte forme de “reducere” pe care le vedem
n piata sunt: parcare inclusa in pret, pachete
de finisaje cadou sau cu discount, esalonarea
avansului pe durata constructiei sau prelua-
rea unor costuri de achizitie. Domnul
lordache estimeaza ca acestea sunt, de fapt,
reduceri ”impachetate comercial” de 2.000-
5.000 euro.

Diferenta intre pretul cerut de vanzator si cel
oferit de cumparator trebuie apreciata sepa-
rat pentru apartamentele noi si cele vechi.
Pe segmentul apartamentelor noi, marja de
negociere este mica, variind intre o si 3%.
Dezvoltatorii lucreaza cu liste de preturi fer-
me, iar flexibilitatea apare mai degraba in be-
neficii (parcare, finisaje, termene de plata)
decatin pret.

Pe piata secundard, diferenta de pret dintre
asteptdrile vanzatorilor si ofertele cumpara-
torilor este de reguld de 3-5%, iar la

Robert lordache, manager Eurosib Imobiliare Sibiu

proprietatile supraevaluate sau cu probleme
(nerenovate, etaje dezavantajoase, fara par-
care) poate ajunge la 8% si peste.
’Vanzatorii s-au ancorat in preturile maxime
vdzute pe anunturi, in timp ce cumparatorii
negociazd pe baza preturilor reale de
tranzactionare, care mereu sunt sub preturi-
le de listare”, spune domnul lordache.

Preturi ale apartamentelor noi
in judetul Sibiu

Sibiu (oras): 2.000-2.580 euro/mp,

Selimbar: 1.780-2.180 euro/mp,

Cisnadie: 1.620-2.050 euro/mp,

Exemple de preturi de tranzactionare din
proiectele Eurosib Imobiliare Sibiu:

Apartamente cu doud camere:

- 49,80 mp utili, Magnolia Residence (Calea
Surii Mici): pret de tranzactionare in jur de
92.950 euro.

- Orhideea Exclusive Living (Selimbar): in jur
de 101.000 euro, cu chirii reale obtinute de
proprietari de 420-450 euro/luna

Apartament cu trei camere,

- Magnolia Residence, 111.000 euro. Preturile
sunt la stadiul ”’de alb”, TVA inclus si un loc
de parcare exterior.

Pe piata secundard, in Sibiu mediile reale de
tranzactionare sunt sub cele de listare, in ge-
neral in intervalul 1.700-2.000 euro/mp in

functie de zona si stare. B
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