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D O C U M E N T A R

IMPLACABIL Pre]urile mari [i accesul din ce \n ce mai greu la creditare 
au f`cut ca pia]a imobiliar` s` intre \n blocaj. |n timp ce anali[tii se a[teapt` 
ca pre]urile s` ajung` la nivelul anului 2006, proprietarii \[i dau apartamentele 
spre \nchiriere, singura pia]` care mai prosper` acum.
DE LAUREN}IU POPA, REDACTOR CAPITAL ONLINE

Anali[tii: Ce faci acum cu 100.000
de euro? Cumperi o locuin]` nou`
[i o \nchiriezi
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D
up` ani buni \n care pre]urile
locuin]elor au crescut aproape
continuu, pia]a intrat \n im-
pas. Ca urmare a sc`derilor
din ultima perioad`, din ce \n

ce mai multe apartamente din blocurile
vechi sunt scoase la vånzare la pre]uri situ-
ate sub 100.000 euro. Vestea bun` pentru
cump`r`tori este aceea c` trendul con-
tinu` [i atinge nu doar apartamentele
vechi, ci [i pe cele noi. |ntrebarea e pån`
unde vor merge sc`derile? Potrivit lui Cris-
tian Antonescu, reprezentant al ImoInvest
Consulting&Development, „pre]urile vor
continua s` scad` pån` cånd vor atinge
nivelul pe care \l aveau la \nceputul anului
2006. Dac` ne aducem aminte, cam de
atunci a \nceput cre[terea mai accentuat`,
\n medie 3,8% pe s`pt`mån`“.

El spune c` trendul de cre[tere a
pre]urilor, \ntrerupt brusc \n toamna anu-
lui trecut, nu putea s` ]in` la infinit, mai
ales \n condi]iile \n care accesul la credite
a fost restric]ionat. Antonescu spune c`
singurul domeniu neafectat va fi cel al
chiriilor. „Pre]ul la materialele de con-
struc]ii este \n sc`dere, la fel [i la fier, la
finisaje. Toatea astea fac ca, \ntr-un final,
pre]ul unei locuin]e noi, construit` \n
regie proprie \n decurs de doi ani, s` fie
mai avantajos decåt al unui apartament
vechi. Sigur, f`r` s` dac` lu`m \n calcul
pre]ul terenului, despre care presupunem
c` a fost achizi]ionat deja. Dac` nu,
oricum [i la terenuri pre]urile sunt \n
sc`dere. Am auzit de oameni care vånd
acum terenuri \n pierdere, doar ca s` fac`
rost de bani“.

„|n fond, proprietarul de apartament
vechi se \ntreab` care este diferen]a \ntre
ce are el [i un apartament nou. Dac` un
apartament nou cost` 1.800 euro/mp, de
ce nu ar putea [i el s` vånd` la 1.500? {i
pån` acum i-a mers. Dac` era izolat ter-
mic, avea termopan [i eventual \ntr-o zon`
dezirabil`, cu metrou [i relativ aproape de
centru, putea s` ]in` la pre]. Dezavantajul
apartamentelor noi este c` sunt mari. Un
apartament de dou` camere la 85 de metri
p`tra]i urc` pre]ul \n sus. |n fond, aparta-
mentul este tot unul de dou` camere“.
A[adar, un nou argument pentru care atåt
proprietarii de apartamente vechi, cåt [i
investitorii care au cump`rat apartamente
noi \n inten]ia de a face profituri mari, se
vor \ndrepta spre pia]a chiriilor. De aceea,
sfatul lui Antonescu pentru cei care au
100.000 euro [i ezit` \ntre apartamente
vechi [i noi, este acela de a achizi]iona un
apartament vechi de trei camere, mai ales
dac` \n aceast` sum` intr` [i amenajarea
lui. |n concluzie, el consider` sc`derea
pre]urilor drept „binevenit`, deoarece mai
regleaz` pia]a [i ne mai aduce cu pi-
cioarele pe p`månt. Din nefericire, acest
moment a venit odat` cu criza global`“.

Ieftiniri de 20-20%

Potrivit analistului Radu Zili[teanu, un
moment important pentru pia]` va fi mar-
cat de discu]iile dintre BNR [i ARB pe
tema reglement`rilor creditului
ipotecar/imobiliar, \n ideea unei separa]ii
clare \ntre acest tip de \mprumut [i credit-
ul de consum. El consider` c`, de[i
condi]iile vor deveni mai relaxate [i acce-
sul la bani mai u[or, trendul nu se va in-

versa. „Proprietarii care au dorit neap`rat
s` vånd`, au l`sat din pre]. |n cazurile \n
care pre]ul era mult sub a[tept`ri, ace[tia
s-au orientat spre pia]a \nchirierilor, unde,
\n moment de criz`, dar tocmai din acest
motiv, este o ofert` consistent`“. Astfel,
comparativ cu pre]urile de la \nceputul
anului trecut, acum se \nregistreaz` sc`de-
ri medii de 20%. |n unele cazuri, ale celor
care au våndut rapid, media este chiar la
30%. |n cazul apartamentelor noi, dez-
voltatorii ofer` diverse discounturi \n
cadrul unor promo]ii generoase, sau
diferite cadouri, publicul-]int` fiind

cump`r`torii capabili s` pl`teas`c` inte-
gral cu cash.

Zili[teanu crede c` trendul de sc`dere
a pre]urilor va continua. La o privire gen-
eral` \n pia]`, el apreciaz` c` sc`derile cele
mai mari se \nregistreaz` la apartamentele
din zonele periferice, \n timp modific`rile
cele mai mici de pre] sunt \n cazul
cl`dirilor vechi, din centrul localit`]ilor,
„pentru acestea, iner]ia pre]ului fiind o
caracteristic`“, apreciaz` el.

Speculatorii stau pe bar`

|n opinia lui Alexandru Petrescu, manag-
ing partner la Esop Consulting, pre]urile
mai mici la apartamentele noi au ca princi-
pale motive sc`derea eligibilit`]ii consuma-
torilor finali [i diminuarea cererii venite
din partea speculatorilor. De asemenea,
fluctua]iile cursului euro dau un grad
sporit de incertitudine [i precau]ie
cump`r`torilor. La toate aceste coordo-
nate se adaug` a[teptarea unor pre]uri mai
mici de c`tre cump`r`tori.

Petrescu mai spune c`, de cealalt`
parte, sc`derea cererii din partea specula-
torilor este o consecin]` a reducerii capac-
it`]ii de \mprumut atåt de pe pia]a bursier`
cåt [i de pe cea bancar`. |n plus, stagnarea
pre]urilor face pia]a neatractiv` pentru
speculatorii care nu mai au perspectiva un-
ei cre[teri previzibile e pre]urilor.

|n opinia sa, „pia]a apartamentelor noi a
avut o evolu]ie bun` \n ultimii doi ani, atåt
datorit` investi]iilor f`cute de fondurile
speculative de investi]ii (persoane fizice [i
juridice) [i \ntr-o m`sur` mai mic` de uti-
lizatorii finali. Investitorii cump`rau \n ma-
joritatea cazurilor off-plan [i, astfel, existau
premise bune pentru ca b`ncile s` deruleze
integral liniile de finan]are. |n acest mo-
ment, atåt blocajul creditarii developerilor
(datorat crizei finaciare dar [i lipsei de
\ncredere a bancilor \n proiecte care nu se
vånd off-plan, ca \n anii trecu]i) cåt [i bloca-
jul credit`rii clien]ilor finali sau factorul psi-
hologic al a[tept`rii unui pre] mai mic fac
ca pia]a s` func]ioneze foarte greu“. El con-
sider` c` la ìproiectele la care a fost atins`
limita de jos, pre]urile nu vor mai sc`dea,
pentru ca ar \nsemna s` se vånd` \n
pierdere [i cred c` sunt proiecte la care
acest nivel s-a atins sau este foarte aproape
de a fi atins. |n astfel de cazuri, developerii
caut` solu]ii alternative de finan]are sau de
vånzare. La proiectele la care nu au avut loc
ajust`ri de pre]uri este posibil s` apar`
modific`ri de pre]uri, sau developerii s` le
\nghe]e sau s` le amåne pån` cånd pia]a \[i
va reveni. Un semnal important va fi dat de
reluarea finan]`rii, pe care noi o pre-
vizion`m c` se va \ntampla \n primul sau al
doilea trimestru din acest an. Din acel mo-
ment, vånz`rile se vor relansa iar pia]a se va
s t a b i l i z a “ .

Pe cei care au la dispozi]ie 100.000 de
euro, Alexandru Petrescu \l sf`tuie[te s`-[i
achizi]ioneze mai bine un apartament nou
cu dou` camere decåt unul vechi cu trei ca-
mere. Previzion`m c` pe termen mediu [i
lung, pre]urile apartamentelor vechi vor a-
vea o evolu]ie descendent` \n timp ce la a-
partamentele noi evolu]ia va fi ascendent`.
|n cel mai r`u caz apartamentele noi \[i vor
p`stra valoarea, \n timp ce apartamentele
vechi se vor devaloriza \n principal din
cauza uzurii fizice [i morale“. ■

Cartier Pre] (euro)
1 Mai 45.000-105.000
Colentina 45.000-85.000
Militari 35.000-90.000
Pantelimon 35.000-90.000
Titan 40.000-90.000

GARSONIERE BLOCURI
VECHI (BUCURE{TI)

Cartier Pre] (euro)
Colentina 60.000-165.000
Pantelimon 65.000-120.000
Ghencea 60.000-110.000
Berceni 55.000-125.000

APARTAMENTE 2 CAMERE
BLOCURI VECHI (BUCURE{TI)

Ora[ Pre] (euro)
Timi[oara 25.000-68.000
Cluj 25.000-75.000
Ia[i 25.000-60.000
Constan]a 30.000-55.000
Bra[ov 30.000-80.000

GARSONIERE BLOCURI
VECHI (ALTE ORA{E)

Ora[ Pre] (euro)
Timi[oara 40.000-100.000
Cluj 45.000-122.000
Ia[i 25.000-78.000
Constan]a 45.000-100.000
Bra[ov 45.000-100.000

APARTAMENTE 2 CAMERE
BLOCURI VECHI (ALTE ORA{E)

Complex Pret (euro)
Blue Tower 93.000
Casablanca de la 75.300
Confort City de la 55.700
Edenia 89.300
Fortuna Residence de la 70.800
North Park 88.800
Pallady Towers de la 65.000
Quadra 2 de la 69.800
R`s`rit de Soare de la 55.000
Sigma Residence de la 80.900

GARSONIERE 
DIN BLOCURI NOI


