Rezidentiale Bucuresti

Piata rezidentiala nu si-a recapatat vigoarea

Investitorii imobiliari ar investi si acum in
rezidentiale dacd ar fi intrunite conditiile necesare.
Faptul cd inca studiaza piata inseamna totusi ca
proiecte rezidentiale noi ar putea fi demarate imediat
ce piata o va cere.

In acest moment sunt cel putin patru investitori si
zece fonduri de investitii care inca mai sondeaza piata
din Bucuresti, estimeaza Loredana Albu, partener in
cadrul companiei de promovare imobiliara Be Igloo.

Acesti investitori se orienteaza acum spre imobilele
ai cdror proprietari, presati de probleme financiare,
sunt dispusi sa vanda cu mult mai ieftin fatd de pretul
mediu al pietei. Probabil ca pana la finalul anului se va
ajunge la un compromis. In caz contrar, proprietatile
respective vor fi luate de banci, crede doamna Albu.

»Interes pentru investitii noi in proiecte rezidentiale
exista, insa de la acest interes pana la demararea unor
noi proiecte este un drum lung”, considera Andrei
Sarbu, managing partner in cadrul Coldwell Banker
Affiliates of Romania.

Aproape toti dezvoltatorii din Bucuresti detin o
parceld de teren pe care intentionau sa dezvolte un
proiect imobiliar, insa criza economica le-a dat
planurile peste cap, determinandu-i sa inghete practic
aceste proiecte. in cele mai multe cazuri, dezvoltatorii
trec printr-o etapa de schimbare a managementului,
precizeazd Andrei Sarbu.

Noile echipe de conducere trebuie sa analizeze
fezabilitatea demaradrii unei noi investitii si care sunt
modificarile necesare pentru ca locuintele sa fie in
conformitate cu cererea actuald de pe piatd. Daca in
urma calculelor, un proiect este considerat viabil, mai
trebuie gdsita componenta de finantare proprie la
care, ulterior, sa se adauge o finantare bancars, dificil
de obtinut in conditiile prezente. Mult mai bine o duc
dezvoltatorii ale caror planuri de dezvoltare au fost
adaptate pietei rezidentiale locale, acesti dezvoltatori
construind in continuare locuinte care fisi gdsesc
cerere, cum ar fi Green City sau Militari Residence,
apreciaza domnul Sarbu.

Nu sunt asteptate modificari
semnificative de preturi in acest an
Primele trei luni ale acestui an nu au adus modificari
sesizabile fata de 2011 in ceea ce priveste preturile de
tranzactionare din piata rezidentiald, spun
reprezentantii Coldwell Banker Affiliates of Romania.

In cazuri punctuale, preturile au scizut si cu 4% in
acest an fata de anul precedent, dar in general s-au
stabilizat, ceea ce este imbucurator, apreciaza la
randul sau reprezentantul Be Igloo.

Pand la sfarsitul anului in curs, in absenta unor
evenimente macroeconomice cu mare impact negativ,
preturile nu vor suferi modificdri semnificative fata de
2011, urmand o traiectorie similard celei de anul
trecut, respectiv o scadere de aproximativ 3-5%,
estimeazd Alexandru Pricop, managing partner in
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cadrul Coldwell Banker Affiliates of Romania.

In prezent, preturile apartamentelor vechi din
Bucuresti variaza intre 600 si 1.800 de euro pe metru
patrat, in timp ce pe segmentul nou preturile pornesc
de la 700 de euro pe metru patrat, TVA inclusa. Pentru
ambele segmente, preturile cele mai mici se intalnesc
in zonele mdrginase ale Bucurestiului, urcand pe
mdsura ce ne apropiem de centrul orasului sau zone
considerate ca fiind de lux, precum Primaverii sau
Dorobanti-Capitale, mai arata domnul Pricop.

Accesul la metrou poate sa ridice semnificativ pretul
de vanzare. Astfel, in cartierele medii, in apropierea
unei guri de metrou, preturile se situeaza in jurul la
850 - 900 euro pe mp construit, in timp ce in zonele
fard acces la metrou proprietatile se vand cu 750 - 800
euro pe mp construit, precizeaza doamna Albu.

Tranzactiile se deruleaza in plafonul
Prima Casa

Pretul reprezintd principalul factor de decizie in
momentul achizitionarii unei locuinte. In prezent, cele
mai tranzactionate proprietdti rezidentiale sunt cele
vechi. Aceasta deoarece pretul lor este mai redus
comparativ cu cel al locuintelor noi, diferentele fiind
date si de suprafetele mai mici. In plus, pretul
locuintelor vechi le califica si pentru achizitia printr-un
credit accesat prin programul Prima Casd, subliniaza
Alexandru Pricop.

Cele mai bine tranzactionate locuinte vechi din
Bucuresti sunt apartamentele cu doud camere din
marile cartiere (precum Militari si Titan), care au acces
la infrastructura de transport in comun, la centre
comerciale, scoli si parcuri.

De asemenea, locuintele vechi reabilitate termic sunt
mai atractive pentru un potential cumpdrator. Cu atat
mai mult cu cat preturile de tranzactionare diferd foarte
putin, aproape insesizabil, adaugd domnul Pricop.

Pe segmentul de locuinte noi, cele mai tranzactionate
proprietati sunt cele care au un pret apropiat plafonului
stabilit pentru Prima Casa, programul guvernamental
constituind in continuare un motor al pietei
rezidentiale. In aceasta categorie intrd, pe langd marile
proiecte rezidentiale care au preturi similare acestui
barem, si proiectele de micd dimensiune, formate
dintr-o scara sau doud de bloc, amplasate de regula in
zone cu o infrastructura bund. Dezvoltatorii acestor
proiecte s-au mulat pe cererea existenta, construind
apartamente cu suprafete mai reduse, de unde si pretul
mai scazut comparativ cu al altor locuinte noi.

in plus, in functie de bugetele potentialilor
cumpardtori dar si de eventualele oferte existente la
un moment dat pe piatd, se mai tranzactioneazd si
locuinte cu un pret mai ridicat dar, de reguld, pand la
100.000 de euro, adauga Alexandru Pricop.

Potrivit reprezentantului Be Igloo, se vand bine
apartamentele noi care au suprafata utila cel putin
70% din suprafata construit. In aceastd categorie

Pretul apartamentelor cu doua
camere in ansambluri rezidentiale
din Bucuresti

Pret (euro,

Titan
Armonia 62.000 840
Optima 49.000 830
Centru
Delea Veche 75.000 1.000
Obor Towers 80.000 1.000
Militari
Drumul Taberei 65.000 700
Lujerului 69.800 900
Nord
DM Residence 65.000 900
Herastrau Lake View 120.000 2.400
My Dream 120.000 900

Sursa: Be Igloo

Chirii practicate pentru
apartamentele din Bucuresti

(euro/lund)

I
vechi noi

garsoniere 150-220 250-450

doua camere 250-300 350-700

trei camere 320-350 > 450 >

Sursa: Coldwell Banker Affiliates of Romania

sunt apartamente din complexuri rezidentiale precum
Drumul Taberei Exclusive, DM Residence sau Obor
Towers. Apartamentele situate in ansambluri cu
suprafete comune foarte mari, sunt necompetitive ca
pret. Astfel, exista pe piata apartamente cu doud
camere, de 130 mp construiti, respectiv 70 mp utili,
exemplifica Loredana Albu.

Nu se tranzactioneazd proprietatile rezidentiale care au
un pret prea ridicat, de exemplu cu 20% - 30% in plus
fata de media pietei din zona respectiva. De asemenea,
nu se tranzactioneaza foarte bine proprietati rezidentiale
amplasate in cartiere sau zone mai putin atractive,
precum Ferentari, sau in proiecte aflate in afara Capitalei
si care nu beneficiaza de un acces facil. |
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