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Bucuresti

Cumparatorii cauta mai multa valoare
pentru banii investiti

Andreea Chira, agentia Remax Klass

Contextul economic dificil se resimte pe pia-
ta imobiliara, insa nu printr-o scadere genera-
1a si abrupta a preturilor locuintelor, este de
parere Andreea Chira, agent imobiliar la
Remax Klass din Bucuresti.

Cumparatorii sunt mai precauti in privinta ba-
nilor pe care i cheltuiesc, in principal pe fondul
unei mai bune informari si al dorintei de a obti-
ne mai multa valoare pentru suma investitd,
Tn Capital3, preturile solicitate sunt in conti-
nuare peste nivelul de anul trecut.

,»Nu vad o piata in care proprietarii sa fie ne-
voiti, In general, sa reduca preturile cu 10—
20%, ci una in care diferenta dintre o proprie-
tate bine evaluata si una supraevaluatd a
devenit mult mai importanta. Proprietarii nu
au fost nevoiti sa ajusteze preturile pentru ca
ar fi o lipsa de cumparatori, ci pentru cd au
nevoie sa fsi evalueze corect proprietatea in
contextul actual”, a explicat Andreea Chira.
Exista reduceri de pret, dar acestea aparin
special atunci cand proprietarul porneste cu
un pret nerealist sau cand proprietatea are
anumite minusuri.

Tn schimb, locuintele bune, aflate in zone bu-
ne si pozitionate corect ca pret continua sa
atraga cumparatori.

Practic, piata are doua directii: proprietatile
bune se tranzactioneazd, iar cele supraevalu-
ate stau pe piata. Ins3, pentru cd au un pret
nerealist, isi pierd valoarea perceputd de po-
tentialii cumparatori.

De exemplu, o proprietate cu o valoare reala
de 100.000 de euro, listatd initial Ia 120.000
de euro, poate ajunge sa se vanda sub pretul
pietei daca ramane fard oferte timp de sase
luni. iTn momentul in care proprietarul incepe
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sa reduca pretul, potentialii cumparatori ar
putea considera cd locuinta are si alte proble-
me, tocmai pentru cd nu a fost vanduta.
Dupa blocajul provocat de caderea sisteme-
lor informatice ANCPI din iulie, activitatea pe
piata imobiliara s-a reluat cu o usoara accele-
rare datorita tranzactiilor in lucru, nsa ritmul
ulterior a ramas similar cu cel de dinaintea in-
treruperii serviciului.

,,Totusi, faptul ca piata a absorbit relativ repe-
de acest stoc de tranzactii amanate arata ca
cererea pentru locuinte Tn Bucuresti ramane
solida. Tn continuare exista cerere in piat3,
tranzactionarea se face mai precaut, cu veri-
ficarea mai atentd a documentelor fnaintea
cumpadrdrii”’, a mai spus Andreea Chira.

Investitorii imobiliari
analizeaza mai atent preturile si
randamentele

Exista cumpdratori persoane juridice si unin-
teres accentuat din partea antreprenorilor si
investitorilor, Tnsa acestia nu reprezinta ma-
joritatea cumparatorilor de locuinte.

,,in activitatea mea, cumparatorul persoana
fizicd ramane foarte important. Persoanele
juridice apar mai ales in anumite tipuri de
achizitii: proprietati cumparate pentru inves-
titie, portofolii, locuinte destinate inchirierii
sau situatii Tn care structura fiscala si financia-
ra a cumpdratorului justifica achizitia prin fir-
ma. De exemplu, apartamentele de la dezvol-
tatori, care au TVA, sunt mai atractive pentru
persoane juridice decat pentru persoane fizi-
ce”, subliniaza agenta imobiliara.

Tn plus, in ultima perioada investitorii sunt
mai calculati. Nu mai este suficient ca o pro-
prietate sa fie Tn centru. Acestia se uita mult
mai atent la pretul de achizitie, chiria realistd,
randament, costurile de intretinere si poten-
tialul de revanzare.

Cu alte cuvinte, investitorul de astazi este
mai putin dispus sa cumpere doar pentru ca
imobiliarele cresc, iar analiza juridica pe care
si-o face este mai amdnuntita.

Piata inchirierilor are o dinamica
mai buna decat cea a vanzarilor

Piata inchirierilor are o dinamica diferitd si, In
anumite segmente, chiar mai bund decat pia-
ta vanzarilor.

Motivul este unul simplu: o parte din persoa-
nele care si-ar dori sa cumpere amana achizitia
atunci cand considera ca pretul locuintei este
prea mare raportat la veniturile lor sau cand fi-
nantarea nu este suficient de confortabila.
Aceste persoane raman in piata de inchirieri.
Nivelul cererii de inchiriere Tn aceasta perioa-
da a fost crescut si de valul de studenti, cain
fiecare an.

La fel ca la vanzari, potentialii chiriasi sunt
mai informati si mai precauti, verifica docu-
mentele Tnainte de a semna contractul side a
plati, pentru a se asigura ca nu sunt pacaliti.
”Observ o cerere foarte buna pentru aparta-
mentele corect pozitionate ca pret, bine in-
tretinute si cu dotari bune. Tn schimb, propri-
etatile care incearca sa profite excesiv de
perioada de varf a cererii pot ramane in pia-
td@”, mai spune Andreea Chira.

Astfel, piata de Inchirieri este sustinuta atat
de cererea clasica, unde clientii sunt familii,
profesionisti care se muta din provincie, an-
gajati care isi schimbd locul de munca in alta
zond, cat si de cea sezoniera, respectiv cei ca-
re vin la studii. Liceele si universitatile cu re-
nume sunt Tn continuare poli de atractie pen-
tru chiriasi.

Preturi de tranzactionare

Agentia imobiliara Remax Klass a intermediat
recent mai multe tranzactii pe piata imobilia-
rd din Bucuresti, de la apartamente cu doua
camere, vandute cu preturi cuprinse intre
82.000 si 137.000 de euro, pand la proprietati
cu valori de pana la 340.000 de euro.
Exemplele de tranzactii includ:

- apartament 2 camere, Pajura, 1968
—-82.000 euro;

apartament 3 camere+ gradina, Sisesti,
2019 —250.000 euro;

- apartament 2 camere, Bucurestii Noi, 2010
—106.000 euro;

apartament 3 camere+grddind, Parc

Bazilescu, 2014 —237.500 euro;

spatiu birou, Piata Victoriei, 1992

—235.000 euro;

apartament 2 camere, Pipera, 2008

-137.000 euro;

teren 500 mp, zona Cldbucet

—340.000 euro. H



