Rezidentiale noi

Dezvoltarea rezidentiala poate functiona si

pe timp de criza

Piata rezidentiala din Roménia a
cunoscut o evolutie timida in ultimii ani,
pe fondul crizei financiare. Cererea nu a
disparut, ci doar s-a adaptat noilor
posibilitdti de finantare. Multitudinea de
proiecte rezidentiale cu care au
inregistrat vanzdri constante in ciuda
perioadei de criza dovedeste ca exista
cerere pentru apartamente noi si in
prezent, sustine Gabriel Voicu, manager
New Homes Division in cadrul Coldwell
Banker Affiliates of Romania.

Dacd imediat dupa 2008 s-au produs
ajustdri semnificative ale preturilor cerute,
in ultimii ani corectiile de la an la an s-au
diminuat la 5-10%. Conform asteptdrilor, i
in 2012 au avut loc mici corectii, precizeaza
Annemarie Fabian, Associate in cadrul
departamentului de Evaluari si
Consultanta al Colliers International.

Annemarie Fabian, Associate in cadrul
departamentului de Evaluéri si Consultanta
al Colliers International.

Climatul politic si incertitudinile
macroeconomice si-au pus in continuare
amprenta asupra pietei dar la un nivel
mai redus comparativ cu anii anteriori.
Pe de alta parte, in 2012 au avut loc
insolvente si falimente in randul
proiectelor rezidentiale. lar situatii de
acest fel vor mai fi si in acest an, este de
parere domnul Voicu.

Dezvoltatorii s-au orientat
catre proiecte mai mici

In ansamblu, anul trecut activitatea de
dezvoltare imobiliara a fost in scadere.
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Conform datelor Institutului National de
Statistica, numarul locuintelor terminate
in 2012 este cu aproape 22% mai mic
decatin 2011.

Interesul dezvoltatorilor s-a orientat in
special cdtre ansamblurile rezidentiale cu
dimensiuni reduse. Acestea trebuie sa
corespundd necesitatilor clientilor cu
venituri medii: suprafata utild a
apartamentelor noi similara cu cea a
unitatilor vechi; suprafata spatiilor comune
semnificativ mai micd in comparatie cu
conceptul general al proiectelor incepute
in perioada de crestere a pietei; finisaje de
calitate medie.

Configuratia generald a proiectelor
rezidentiale, precum si lipsa facilitatilor
aditionale au avut ca rezultat obfinerea
unor costuri de locuire (incluzand
costurile administrative si cele ale
finantarii) suportabile pentru potentialii
cumpdratori, apreciaza Catdlin
Méruntelu, Valuer & Research Analyst in
cadrul BNP Paribas Real Estate.

Cererea este determinata de
finantarea prin Prima Casa

Cererea pentru locuinte noi a fost
sustinutd anul trecut in principal de
programul guvernamental “Prima Casa”.
Dificultatile care au limitat
transformarea cererii potentiale in cerere
activd au persistat. Lipsa imbunatatirii
puterii de cumpdrare (rata somajului,
scaderile salariale care nu au fost recu-
perate), evolutia cursului de schimb,
nivelul taxelor, corelate cu schimbarea
structurii cheltuielilor gospodariilor, au
mentinut un context dificil al pietei in
2012, argumenteaza Catdlin Maruntelu.
Avand in vedere conditiile curente ale
pietei, cererea este datd de clientii finali.
Apartamentele sunt cele mai cautate
proprietdti rezidentiale din Bucuresti, in
special cele cu suprafete de pand in 65
mp, cu o valoare care sa se incadreze in
limita superioard a plafonului finantat
prin Prima Casa (n.r. 70.000 de euro
pentru locuintele noi). De altfel, succesul
proiectelor rezidentiale noi este
determinat in primul rand de
accesibilitatea pretului pentru un numar
cat mai mare de clienti. in al doilea rénd,
localizarea proiectului fata de

principalele rute de
transport in comun,
in special metrou,
contribuie la reali-
zarea unui ritm mai
rapid de vanzari.
Acest aspect este im-
portant, deoarece
proiectele noi sunt
localizate in zone
periferice, departe
de zonele cu den-
sitate mare a spa-
tiilor de birouri
(exceptand zona
nordica) si centrul orasului. Subsecvent,
sunt luate in considerare si celelalte
criterii: finisaje, facilitati, concept gen-
eral, explicd domnul Maruntelu.

Cele mai atractive locuinte noi sunt
cele oferite la preturi apropiate sau care
nu depdsesc cu mai mult de 20%
preturile locuintelor vechi din aceeasi
zond. Aceste obiective trebuie sd fie
indeplinite fara a se face rabat de la

atentia domnul Voicu.

Gabriel Voicu, manager New Homes Division
n cadrul Coldwell Banker Affiliates of
Romania.

La polul opus, apartamentele de
dimensiuni mari, cu terase generoase,
si-au gdsit mai greu cumpdratoriin 2012.
in lipsa unor eventuale programe de
finantare, cererea se va indrepta cel mai

Bloc pe strada Maria Rosetti, realizat de Trei Lacuri Invest.

probabil catre apartamentele ale caror
preturi se vor incadra in noile conditii
mai restrictive de creditare, respectiv
catre unitatile situate la periferia
Capitalei sau chiar in localitatile de la
marginea Bucurestiului, considera
Annemarie Fabian.

in Bucuresti se construiesc si
acum 1.000 de locuinte pe an

La momentul de fatd, in Bucuresti existd in
jur de 5.000 de apartamente scoase la
vanzare in ansambluri rezidentiale noi cu
peste 100 de unitati. Dintre acestea,
jumdtate sunt adaptate conditiilor actuale
ale pietei. Pe parcursul anului 2012 au fost
vandute aproximativ 2.000 de apartamente
noi, apreciaza doamna Fabian.

Stocul de locuinte rdmas nevandut nu
are o relevantd semnificativa in conditiile
actuale de piata. Pe de o parte, din stocul
de apartamente noi finalizate in
perioada 2008-2011, se mai vand unitati
in functie de readaptarea la piatd a
dezvoltatorilor. in acelasi timp, stocul de
unitdti noi finalizate creste anual cu
peste o mie de unitdti, dintre care cea
mai mare parte se vand vinde in acelasi
an datorita faptului ca produsele oferite
sunt adaptate la cererea existenta, este
de pdrere domnul Voicu.

Nu sunt asteptate modificari
semnificative de pret

Pretul mediu pentru apartamentele noi
din Bucuresti este de aproximativ 925 de
euro pe mp construit. Mici corectii s-ar
mai putea produce si in 2013, in functie
de evolutia economica a tdrii, apreciaza



Catalin Maruntelu, Valuer & Research Ana-
lyst in cadrul BNP Paribas Real Estate.

reprezentanta Colliers International.

Preturile de vanzare pentru
apartamentele destinate cumparatorilor
cu venituri medii au ramas in general sta-
bile, insd variazd mult in functie de zona.
Astfel, apartamentele situate in cadrul
ansamblurilor rezidentiale din zonele
secundare sunt oferite la 900-1.100 euro
pe mp. In cazul proprietatilor amplasate
la periferie pretul coboard la 700-800
euro pe mp, estimeaza reprezentantul
BNP Paribas Real Estate.

In continuare existd pe piatd
apartamente cu preturi si suprafete mari
in ansambluri dezvoltate fnaintea
declansrii crizei. In acelasi timp, sunt si
dezvoltatori care s-au adaptat rapid
noilor conditii de piata si au realizat

Ansamblul In City Residences.

apartamente accesibile publicului larg.
De exemplu, se construiesc blocuri cu
20-30 de apartamente, la preturi total
diferite comparativ cu ansamblurile
intrate in insolventa sau faliment,
completeazad reprezentantul Coldwell
Banker Affiliates of Romania.

In comparatie, pe segmentul vechi din
Bucuresti, preturile au scazut cu 3%-5%
pe parcursul anului 2012. Procentul este
aproape nesemnificativ avand in vedere
ca o reducere similara poate fi obtinuta
in prezent prin negociere, fara a mai
astepta un an, subliniazé domnul Voicu.

Chiriile variaza multin
functie de zona

Chiria medie practicata in Capitala
pentru garsoniere si apartamente situ-
ate in ansambluri rezidentiale noi
destinate segmentului mediu, variaza
intre 250 si 500 euro pe lund, in functie
de localizare, numadrul de camere,
dotarea acestora si calitatea finisajelor,
mentioneaza Catdlin Maruntelu.

In zonele semicentrale (cartiere precum
Colentina, Obor, Stefan cel Mare, lancului,
Baba Novac etc.) pentru locuintele din
ansamblurile rezidentiale noi chiria ceruta
se situeaza la aproximativ 350 euro pe
lund pentru un studio, 400-450 euro pe
luna pentru un apartament cu doua
camere si incep de la 450-500 de euro pe
lund pentru un apartament cu trei camere
si mai multe. In zonele periferice, chiriile

Ansamblul rezidential Asmita Gardens.

sunt cu aproximativ 25-30% mai mici fatd
de cele mentionate anterior, precizeaza Ga-
briel Voicu.

Proiectele rezidentiale in
insolventa pot reveni pe linia
de plutire

in ultimii ani, ca urmare a crizei financiare,
nu putine au fost proiectele rezidentiale
intrate n insolventd, acesta deoarece
proiectele au fost concepute si incepute in
perioada de crestere a pietei, fiind pliate
pe caracteristicile cererii de atunci.

In general, produsul imobiliar are un
grad redus de adaptabilitate la evolutia
rapida a cererii.

Ansamblurie rezidentiale aflate in
insolventa vor reusi s vandd aparta-
mentele rdmase fn masura in care se mai
pot adapta la noile cerinte ale pietei, atat
din punct de vedere al suprafetelor si
compartimentarilor, cat si al preturilor, este
de parere Catdlin Mdruntelu, Valuer & Re-
search Analyst la BNP Paribas Real Estate.

Intrarea in insolventa nu reprezintd
totusi un capat de drum pentru un
proiect imobiliar, sustine Gabriel Voicu,
manager New Homes Division in cadrul

Ansamblul New Town - Dristor.

Coldwell Banker Affiliates of Romania.
Sunt proiecte rezidentiale, precum Alia
Apartments, care au vandut foarte bine
dupa intrarea in insolventd, comparativ
cu perioada de dinaintea insolventei.

Sansele de vanzare ale unui proiect
rezidential aflat in insolventa tin de o
multitudine de factori, de la reor-
ganizarea administrativd si tehnicd a
proiectului, pana la adaptarea ofertei la
conditiile actuale de piatd. Daca un
ansamblu rezidential in insolventd este
incredintat unei companii specializate,
cu experientd atat in ceea ce priveste
administrarea de proiecte imobiliare si
vanzarea de unitati locative cat si in aria
de insolvente in imobiliare, acel proiect
are sanse reale sa aduca creditorilor o
mare parte din sumele pe care le au de
incasat, asigurd domnul Voicu.

in opinia doamnei Annemarie Fabian,
Associate Evaludri si Consultanta in
cadrul Colliers International, la un pret
corect, poate fi vandut si stocul aflat in
diferite stadii de reorganizare.
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