
Piaþa rezidenþialã din România a
cunoscut o evoluþie timidã în ultimii ani,
pe fondul crizei financiare. Cererea nu a
dispãrut, ci doar s-a adaptat noilor
posibilitãþi de finanþare. Multitudinea de
p r o i e c t e r e z i d e n þ i a l e c u c a r e a u
înregistrat vânzãri constante în ciuda
perioadei de crizã dovedeºte cã existã
cerere pentru apartamente noi ºi în
prezent, susþine Gabriel Voicu, manager
New Homes Division în cadrul Coldwell
Banker Affiliates of Romania.

Dacã imediat dupã 2008 s-au produs
ajustãri semnificative ale preþurilor cerute,
în ultimii ani corecþiile de la an la an s-au
diminuat la 5-10%. Conform aºteptãrilor, ºi
în 2012 au avut loc mici corecþii, precizeazã
Annemarie Fabian, Associate în cadrul
departamentului de Evaluãr i º i
Consultanþã al Colliers International.

Cl imatul politic ºi incertitudinile
macroeconomice ºi-au pus în continuare
amprenta asupra pieþei dar la un nivel
mai redus comparativ cu anii anteriori.
Pe de altã parte, în 2012 au avut loc
i n s o l v e n þ e º i f a l i me n t e î n r â n d u l
proiectelor rezidenþiale. Iar situaþii de
acest fel vor mai fi ºi în acest an, este de
pãrere domnul Voicu.

Dezvoltatorii s-au orientat
cãtre proiecte mai mici
În ansamblu, anul trecut activitatea de
dezvoltare imobiliarã a fost în scãdere.

Conform datelor Institutului Naþional de
Statisticã, numãrul locuinþelor terminate
în 2012 este cu aproape 22% mai mic
decât în 2011.

Interesul dezvoltatorilor s-a orientat în
special cãtre ansamblurile rezidenþiale cu
dimensiuni reduse. Acestea trebuie sã
corespundã necesitãþilor clienþilor cu
venitur i medi i : suprafaþã uti lã a
apartamentelor noi similarã cu cea a
unitãþilor vechi; suprafaþa spaþiilor comune
semnificativ mai micã în comparaþie cu
conceptul general al proiectelor începute
în perioada de creºtere a pieþei; finisaje de
calitate medie.

Configuraþia generalã a proiectelor
rezidenþiale, precum ºi lipsa facilitãþilor
adiþionale au avut ca rezultat obþinerea
unor costuri de locuire (incluzând
costurile administrative ºi cele ale
finanþãrii) suportabile pentru potenþialii
c u m p ã r ã t o r i , a p r e c i a z ã C ã t ã l i n
Mãrunþelu, Valuer & Research Analyst în
cadrul BNP Paribas Real Estate.

Cererea este determinatã de
finanþarea prin Prima Casã
Cererea pentru locuinþe noi a fost
susþinutã anul trecut în principal de
programul guvernamental “Prima Casã”.
D i f i c u l t ã þ i l e c a r e a u l i m i t a t
transformarea cererii potenþiale în cerere
activã au persistat. Lipsa îmbunãtãþirii
puterii de cumpãrare (rata ºomajului,
scãderile salariale care nu au fost recu-
perate), evoluþia cursului de schimb,
nivelul taxelor, corelate cu schimbarea
structurii cheltuielilor gospodãriilor, au
menþinut un context dificil al pieþei în
2012, argumenteazã Cãtãlin Mãrunþelu.

Având în vedere condiþiile curente ale
pieþei, cererea este datã de clienþii finali.
Apartamentele sunt cele mai cãutate
proprietãþi rezidenþiale din Bucureºti, în
special cele cu suprafeþe de pânã în 65
mp, cu o valoare care sã se încadreze în
limita superioarã a plafonului finanþat
prin Prima Casã (n.r. 70.000 de euro
pentru locuinþele noi). De altfel, succesul
p r o i e c t e l o r r e z i d e n þ i a l e n o i e s t e
d e t e r m i n a t î n p r i m u l r â n d d e
accesibilitatea preþului pentru un numãr
cât mai mare de clienþi. În al doilea rând,
l o c a l i z a r e a p r o i e c t u l u i f a þ ã d e

principalele rute de
transport în comun,
în special metrou,
contribuie la reali-
zarea unui ritm mai
r a p i d d e v â n z ã r i .
Acest aspect este im-
portant, deoarece
proiectele noi sunt
local izate în zone
periferice, departe
de zonele cu den-
sitate mare a spa-
þ i i l o r d e b i r o u r i
( e x c e p t â n d z o n a
nordicã) ºi centrul oraºului. Subsecvent,
sunt luate în considerare ºi celelalte
criterii: finisaje, facilitãþi, concept gen-
eral, explicã domnul Mãrunþelu.

Cele mai atractive locuinþe noi sunt
cele oferite la preþuri apropiate sau care
nu depãºesc cu mai mu lt de 20%
preþurile locuinþelor vechi din aceeaºi
zonã. Aceste obiective trebuie sã fie
îndeplinite fãrã a se face rabat de la
calitatea construcþiei ºi finisajelor, atrage
atenþia domnul Voicu.

La polul opus, apartamentele de
dimensiuni mari, cu terase generoase,
ºi-au gãsit mai greu cumpãrãtori în 2012.
În lipsa unor eventuale programe de
finanþare, cererea se va îndrepta cel mai

probabil cãtre apartamentele ale cãror
preþuri se vor încadra în noile condiþii
mai restrictive de creditare, respectiv
cãtre unitãþi le situate la peri fer ia
Capitalei sau chiar în localitãþile de la
marginea Bucureºtiului , considerã
Annemarie Fabian.

În Bucureºti se construiesc ºi
acum 1.000 de locuinþe pe an
La momentul de faþã, în Bucureºti existã în
jur de 5.000 de apartamente scoase la
vânzare în ansambluri rezidenþiale noi cu
peste 100 de unitãþi. Dintre acestea,
jumãtate sunt adaptate condiþiilor actuale
ale pieþei. Pe parcursul anului 2012 au fost
vândute aproximativ 2.000 de apartamente
noi, apreciazã doamna Fabian.

Stocul de locuinþe rãmas nevândut nu
are o relevanþã semnificativã în condiþiile
actuale de piaþã. Pe de o parte, din stocul
d e a p a r t a m e n t e n o i f i n a l i z a t e î n
perioada 2008-2011, se mai vând unitãþi
în funcþie de readaptarea la piaþã a
dezvoltatorilor. În acelaºi timp, stocul de
unitãþi noi finalizate creºte anual cu
peste o mie de unitãþi, dintre care cea
mai mare parte se vând vinde în acelaºi
an datoritã faptului cã produsele oferite
sunt adaptate la cererea existentã, este
de pãrere domnul Voicu.

Nu sunt aºteptate modificãri
semnificative de preþ
Preþul mediu pentru apartamentele noi
din Bucureºti este de aproximativ 925 de
euro pe mp construit. Mici corecþii s-ar
mai putea produce ºi în 2013, în funcþie
de evoluþia economicã a þãrii, apreciazã
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reprezentanþa Colliers International.
P r e þ u r i l e d e v â n z a r e p e n t r u

apartamentele destinate cumpãrãtorilor
cu venituri medii au rãmas în general sta-
bile, însã variazã mult în funcþie de zonã.
Astfel, apartamentele situate în cadrul
ansamblurilor rezidenþiale din zonele
secundare sunt oferite la 900-1.100 euro
pe mp. În cazul proprietãþilor amplasate
la periferie preþul coboarã la 700-800
euro pe mp, estimeazã reprezentantul
BNP Paribas Real Estate.

Î n c o n t i n u a r e e x i s t ã p e p i a þ ã
apartamente cu preþuri ºi suprafeþe mari
în ansambluri dezvoltate înaintea
declanºãrii crizei. În acelaºi timp, sunt ºi
dezvoltatori care s-au adaptat rapid
noilor condiþii de piaþã ºi au realizat

apartamente accesibile publicului larg.
De exemplu, se construiesc blocuri cu
20-30 de apartamente, la preþuri total
diferite comparativ cu ansamblurile
intrate în insolvenþã sau faliment,
completeazã reprezentantul Coldwell
Banker Affiliates of Romania.

În comparaþie, pe segmentul vechi din
Bucureºti, preþurile au scãzut cu 3%-5%
pe parcursul anului 2012. Procentul este
aproape nesemnificativ având în vedere
cã o reducere similarã poate fi obþinutã
în prezent prin negociere, fãrã a mai
aºtepta un an, subliniazã domnul Voicu.

Chiriile variazã mult în
funcþie de zonã

Chiria medie practicatã în Capitalã
pentru garsoniere ºi apartamente situ-
ate în ansambluri rezidenþiale noi
destinate segmentului mediu, variazã
între 250 ºi 500 euro pe lunã, în funcþie
de localizare, numãrul de camere,
dotarea acestora ºi calitatea finisajelor,
menþioneazã Cãtãlin Mãrunþelu.

În zonele semicentrale (cartiere precum
Colentina, Obor, ªtefan cel Mare, Iancului,
Baba Novac etc.) pentru locuinþele din
ansamblurile rezidenþiale noi chiria cerutã
se situeazã la aproximativ 350 euro pe
lunã pentru un studio, 400-450 euro pe
lunã pentru un apartament cu douã
camere ºi încep de la 450-500 de euro pe
lunã pentru un apartament cu trei camere
ºi mai multe. În zonele periferice, chiriile

sunt cu aproximativ 25-30% mai mici faþã
de cele menþionate anterior, precizeazã Ga-
briel Voicu.

Proiectele rezidenþiale în
insolvenþã pot reveni pe linia
de plutire

În ultimii ani, ca urmare a crizei financiare,
nu puþine au fost proiectele rezidenþiale
intrate în insolvenþã, acesta deoarece
proiectele au fost concepute ºi începute în
perioada de creºtere a pieþei, fiind pliate
pe caracteristicile cererii de atunci.

În general, produsul imobiliar are un
grad redus de adaptabilitate la evoluþia
rapidã a cererii.

Ansamblurie rezidenþiale aflate în
insolvenþã vor reuºi sã vândã aparta-
mentele rãmase în mãsura în care se mai
pot adapta la noile cerinþe ale pieþei, atât
din punct de vedere al suprafeþelor ºi
compartimentãrilor, cât ºi al preþurilor, este
de pãrere Cãtãlin Mãrunþelu, Valuer & Re-
search Analyst la BNP Paribas Real Estate.

Intrarea in insolvenþã nu reprezintã
totuºi un capãt de drum pentru un
proiect imobiliar, susþine Gabriel Voicu,
manager New Homes Division în cadrul

Coldwell Banker Affiliates of Romania.
Sunt proiecte rezidenþiale, precum Alia
Apartments, care au vândut foarte bine
dupã intrarea în insolvenþã, comparativ
cu perioada de dinaintea insolvenþei.

ªansele de vânzare ale unui proiect
rezidenþial aflat în insolvenþã þin de o
multitudine de factori , de la reor-
ganizarea administrativã ºi tehnicã a
proiectului, pânã la adaptarea ofertei la
condiþiile actuale de piaþã. Dacã un
ansamblu rezidenþial în insolvenþã este
încredinþat unei companii specializate,
cu experienþã atât în ceea ce priveºte
administrarea de proiecte imobiliare ºi
vânzarea de unitãþi locative cât ºi în aria
de insolvenþe în imobiliare, acel proiect
are ºanse reale sã aducã creditorilor o
mare parte din sumele pe care le au de
încasat, asigurã domnul Voicu.

În opinia doamnei Annemarie Fabian,
Associate Evaluãri ºi Consultanþã în
cadrul Colliers International, la un preþ
corect, poate fi vândut ºi stocul aflat în
diferite stadii de reorganizare.
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Ansamblul rezidenþial Asmita Gardens.

Ansamblul In City Residences.

Cãtãlin Mãrunþelu, Valuer & Research Ana-

lyst în cadrul BNP Paribas Real Estate.

Ansamblul New Town - Dristor.
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