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L’evolution du marché immobilier de la ville de Suceava. L’évolution des prix sur la
marché immobilier de la ville de Suceava s’est remarquée par la tendance ascendente surtout
dans la période 2001 — 2003. Les differences entre les prix des appartements situés dans
différents quartiers annoncent déja une certaine ségrégation résidentielle au niveau de la ville,
le quartier de Burdujeni ayant, de loin, un character repulsif. L’évolution du marché
immobilier réfléte aussi le changement des préférences résidentielles des citadins pendant les
derniéres dix années, fait confirmé par une meilleure position du quartier Obcine par rapport a

sa situation de 1995.

Piata imobiliard suceveand s-a
remarcat, cel putin spre sfarsitul anilor
90 si inceputul actualului deceniu,
printr-o evolutie puternic ascendentd,
care a particularizat-o nu numai la
nivelul Moldovei, unde a detinut
suprematia preturilor cativa ani buni, ci
chiar la nivel national, ea putand fi
comparatd doar cu pietele capitalei si
ale marilor orage din vestul si centrul
tarii.

Din acest motiv am incercat o
analizd a evolutiei pietei care si
surprindd, pe de o parte, momentele
care au Insemnat un prag, un salt in
evolutia preturilor, iar pe de altd parte,
diferentele de manifestare spatiald ale
evolutiei preturilor pe cartiere. Aceasta
analiza este departe de a fi completa si
finalizatd, pe de o parte pentru ca datele
de care am dispus, preluate din
anunturile de mica publicitate din presa
locala si din discutiile cu agentii
imobiliari sunt aproape inexistente
pentru perioada 1990-1996 si abunda

mai ales incepand din 2000, iar pe de
altd parte, pentru ca o analiza completa
ar fi Insemnat si o analizd comparativa,
care sa surprindd evolutia pietei
imobiliare sucevene fatd de alte orase
de acelasi rang sau mai mari. Pentru
usurarea demersului am optat pentru
transformarea tuturor preturilor 1n
dolari, cu atat mai mult cu cat evolutia
acestuia s-a caracterizat in ultimii ani
printr-o oarecare stabilitate.

La finceputul anilor ‘90 1in
Suceava nu exista practic o piatd
imobiliara, foarte frecvente fiind
schimburile de locuinte §i nu
tranzactiile de  vanzare-cumparare.
Situatia nu era  singulard, ci
generalizatd la nivel national, Intrucat
un numar foarte mare de apartamente
erau incd 1in proprietatea statului.
Totusi, chiar si aceste semne de inceput
ale actualei piete imobiliare aduc
cateva informatii in legdturd cu ce se
petrecea in acest domeniu in anii 90, la
Suceava:
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1) in anii 1991 si 1992 au fost
foarte frecvente schimburile de locuinte
intre Suceava si alte orase, ceea ce
poate constitui un indiciu asupra
fenomenului de intoarcere acasa a celor
plecati sa lucreze in altd parte in
perioada socialista.

2) Apartamentele aveau o
valoare redusd, iar mentalitatea de
,proprietar” era aproape absentd; sunt
foarte frecvente, in aceastd perioada,
anunturile care propuneau schimbul
intre un apartament si o masinad Dacia.

3) In ciuda valorii lor reduse,
apartamentele acelor ani valorau totusi
mult mai mult decat terenurile si
casele; sunt destul de frecvente
anunturile care propun schimbul intre
un loc de casd ultracentral si un
apartament, sau chiar intre o casd si un
apartament.

4) In aceastdi perioadd de
inceput in Suceava se puteau identifica
doud cartiere cu un caracter puternic
repulsiv: Burdujeni si Obcine, evitate
de majoritatea celor care isi doreau un
apartament.

5) De-a lungul intregii perioade
1991-1997 preturile apartamentelor
erau exprimate 1in lei; trecerea la
exprimarea in dolari din 1999 si apoi in
euro (2003) constituie evenimente ce
vor determina cresteri artificiale ale
preturilor.

6) Ca urmare a lipsei unei piete
imobiliare propriu-zise, nici agentiile
imobiliare nu sunt foarte numeroase;
ele apar tirziu, multe au doar o
existentd efemera, iar cele perene, care
exista si astdzi, au aparut abia din
1998-1999.

7) Chiar pe fondul lipsei de date
complete pentru aceastd perioada
despre care vorbeam la inceput, am
putut identifica un prag de ,,explozie”a
preturilor la nivelul anilor 1995 — 1996,
cand si dolarul cunoaste o evolutie
ascendentd destul de puternica, iar

inflatia are valori ridicate, ceea ce,
evident, modifica preturile in lei.

In perioada 1998-2000, preturile
apartamentelor, exprimate in dolari,
scad. Dacd insd comparam scaderea
preturilor in dolari (de ordinul a 15-
25%) cu cresterea dolarului de aproape
trei ori, se poate constata ca, de fapt,
evolutia preturilor apartamentelor a fost
continuu ascendenta.Un alt moment de
varf in evolutia preturilor pe piata
imobiliard suceveana 1l constituie
perioada 2002-2003, cand preturile
explodeaza, atat datorita trecerii absolut
aleatorii de la exprimarea in dolari la
cea in euro (care se produce in mai-
tunie 2003), cat si datorita unei cereri
mult mai mari decat oferta. Pentru
aceste cresteri, artificiale sau nu,
agentii imobiliari suceveni au propriile
explicatii. Pentru cresterile dinainte de
2000 este considerat raspunzator
Bazarul sucevean, care aducea, Ila
vremea aceea, venituri foarte mari, nu
intotdeauna legale, ce se cereau
investite. O altd explicatie pentru
cresterea preturilor din aceeasi perioada
o constituie si cererea foarte mare de pe
piata, coroboratd cu o ofertd limitata si
mereu aceeasi. In Suceava nu s-a mai
construit nimic pand spre sfarsitul
anilor 90, iar criza locativd se
manifestase si anterior. In plus,
Suceava a trebuit sa faca fata si unor
constrangeri ale cadrului natural.
Astfel, din numarul total de
apartamente (90), date in folosintd in
2003 in  Ansamblul Privighetorii,
construit prin ANL 1n cartierul
Burdujeni, aproape jumatate au fost
repartizate celor care locuiau in casele
ce urmau a fi demolate din zona
versantului de nord-est, afectat de
alunecari de teren. Al doilea ansamblu
ANL, amplasat in cartierul Obcine nu a
fost inca dat in folosinta. La aceasta se
adaugda si faptul ca, dupa 1990,
apartamentele de la parterul blocurilor
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Fig. 1. Evolutia preturilor apartamentelor cu 2 camere din orasul Suceava in perioada
1997-2004

Pentru  perioada 2000-2004,
explicatia pentru explozia preturilor
vine din numarul mare de suceveni (din
oras sau din comunele limitrofe) plecati
la munca in strainatate, suceveni care
trimit acasa sume importante, investite
de reguld in imobile, care par a fi cea
mai sigurd si mai profitabild investitie.
In ultimul an insd (2004) exista semne
care aratd fie ca standardele celor care
vin din strdindtate au crescut (prefera sa
achizitioneze terenuri 1in vederea
construirii caselor), fie cd preturile au
atins un prag care cu greu mai poate fi
suportat chiar si de cdtre cei cu bani
obtinuti in afara tarii. Asa se face cé in
ultimele Iuni ale anului 2004 preturile
apartamentelor au stagnat sau chiar au
scazut, dar a crescut pretul terenurilor.
Valoarea chiriilor este stabild la
Suceava de 2-3 ani, ceea ce aratd ca
existd un numar mare de apartamente —
investitii, care nsd Incep si scada in
rentabilitate. Agentii imobiliari afirma
chiar cd multi suceveni cu bani au
inceput sia investeascd 1n imobile

situate in alte oragse mari din apropiere
(Iasi, Bacau).

Dinamismul pietei imobiliare
sucevene a atins un maxim in anii 2002
— 2003, cand a crescut Intr-un ritm alert
nu numai pretul apartamentelor ci si
numarul agentiilor imobiliare. De fapt,
din discutiile cu agentii imobiliari am
constatat ca, cel putin In prezent,
dinamismul pietei imobiliare este doar
aparent. In realitate numarul
tranzactiilor este destul de redus,
concurenta intre agentii este acerba si
doar comisioanele mari practicate de
acestea, aplicate unor preturi pe
masurd, le permit supravietuirea.

Evolutia preturilor s-a manifestat
diferit in perioada 2000-2004,1n functie
de cartiere si de  confortul
apartamentelor. Daca initial diferentele
dintre preturile apartamentelor similare
erau impuse mai ales de zona, cele din
zona centraldi sau din cartierul
Marasesti, foarte aproape de centru,
fiind clar preferate, in timp diferentele
au inceput sa fie generate tot mai mult
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de confortul apartamentelor si de
vechimea blocurilor in care se afld. Asa
se face cd asistim azi la preturi
aproximativ egale ale apartamentelor
din Centru, Obcine sau George Enescu.

Singurul cartier care si-a pastrat
caracterul repulsiv, ba chiar acesta este
mai accentuat azi, este cartierul
Burdujeni.
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Fig. 2. Evolutia preturilor apartamentelor cu 3 camere din orasul Suceava in perioada 1997-

In privinta zomei centrale,
preturile  apartamentelor cu doud
camere au crescut, in perioada 2000-
2004, de la 8000 - 9000 USD la 35-
40000 USD, deci de aproape 5 ori. Cea
mai mare crestere s-a produs la nivelul
anului 2003(cu 100%), ca urmare a
trecerii de la dolar la euro, dar nu
numai; a existat si o crestere a
preturilor exprimate doar in euro, deci
o crestere reald. In prima parte a anului
2004, preturile au continuat sa creasca,
dar mai lent, cu doar 30% in primele
sase luni, iar din iunie 2004 se poate
vorbi chiar despre stagnarea si scaderea
preturilor. In ceea ce priveste
apartamentele cu trei camere din zona
centrald, preturile au crescut de la 10 —
11000 USD 1in 2000, la 40000-45000
USD 1in prezent. Tendinta de crestere in
acest caz a fost mai temperata (cresteri

cu 15-20% 1in fiecare an), dar tot
maximi in 2003 (cu 80%). In prima
parte a anului 2004 cresterea a fost
nesemnificativa. Preturile
apartamentelor din zona centrald se
caracterizeazd §i  printr-o  mare
diversitate, ca urmare a diversitatii de
confort pe care o ofera. In privinta
apartamentelor cu patru camere,
cartierul central si-a pierdut
atractivitatea 1n aceastd perioada.
Oferta este destul de limitata, iar la
acest nivel sunt preferate dotarile,
zonei. Asa se explica faptul ca aici
cresterea a fost mai lentd chiar in anul
2003 (de doar 50%). Si 1n acest caz, de
la Inceputul anului 2004, se poate vorbi
despre stagnarea preturilor. Preturile
deja foarte mari ale acestor apartamente
(50000 USD) ii fac probabil, pe cei
care ar avea bani si ar prefera zona
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centrald, sid se orienteze totusi spre

case.
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Fig. 3. Evolutia preturilor apartamentelor cu 2 camere din orasul Suceava in anul 2003.

In ceea ce priveste evolutia
preturilor apartamentelor in cartierul
Obcine, cel mai nou, situat in sud-
vestul orasului, spre Falticeni, lucrurile
sunt ceva mai nuantate $i  mai
complicate. Pretul apartamentelor cu
doua camere a crescut de cca cinci ori,
de la 7-8000 USD in 2000 la 35 —
37000 USD in prezent. Cresterea cea
mai puternicd s-a produs in a doua
parte a perioadei analizate, iar diferenta
dintre preturile de aici si cele din zona
centrald s-a redus continuu, de la 2000
-3000 USD in 2000 la 1000 USD sau
chiar mai putin in prezent §i existd
chiar preturi identice in cele doud zone.
Acest fapt are o dubla explicatie: pe de
o parte apartamentele din Obcine sunt
mai noi si mai confortabile, cel putin
din punct de vedere dimensional; pe de
alta parte, cartierul este dominat de
populatia tanar adulta, afectatd puternic
de reculul industriei sucevene de dupa
1990 si tocmai de aceea majoritard in
fluxurile indreptate spre Europa de Sud
si de Vest. Pentru apartamentele cu trei
camere, cresterile sunt mai accentuate
decat in zona centrald, evolutia este mai
accelerata decat in cazul

apartamentelor cu 2 camere din acelasi
cartier (crestere cu 113% in 2003) si
chiar daca initial diferentele de pret fata
de apartamentele similare din zona
centrald erau mai mari decat in cazul
apartamentelor cu 2 camere, in 2004
aceste diferente nu mai existd. Totusi,
si 1n acest cartier se poate vorbi despre
stagnarea si chiar scaderea preturilor
incepand din iunie 2004. La nivelul
apartamentelor cu 4 camere, cu
exceptia anului 2003, cand preturile
s-au dublat, evolutia demonstreaza
chiar existenta unor perioade de
scadere a preturilor. Nici 1n acest caz in
prezent nu mai existd diferente fatd de
apartamentele similare din zona
centrala.

In ceea ce priveste garsonierele,
si aici si in alte cartiere se constatd o
crestere a preturilor mai accentuatd
toamna, iar situatia preturilor este mai
omogenda la nivelul orasului. Cu
exceptia zonei centrale, unde oferta
este foarte limitatd, iar cererea foarte
mare, inclusiv pentru alte utilizari decat
cea locativa, in restul orasului (exclus
Burdujeni) preturile sunt asemanatoare.

Cartierul George Enescu are un
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caracter special prin diferentele foarte
mari care existd Intre preturile
apartamentelor. Este probabil cea mai
variatd ofertd de preturi din oras, in
functie de pozitia apartamentelor fata
de axele principale de comunicatie si
de densitatea constructiilor. Cel mai
bine cotate sunt apartamentele situate
chiar la bulevard, iar cel mai slab cotate
sunt cele situate la periferia nordica a
cartierului. Diferenta de pret rezulta din
confortul diferit al acestor apartamente,
dar si din accesibilitatea lor diferita, in

functie de traseele mijloacelor de
transport in comun. De-a lungul intregii
perioade analizate acest cartier a avut
un caracter usor repulsiv, accentuat in
perioada 2000 — 2002, mai ales pentru
apartamentele cu trei camere. Cele mai
mari cresteri de preturi s-au Inregistrat
aici in 2003, la apartamentele cu doua
camere si la garsoniere (+142%).
Caracterul repulsiv este confirmat si de
multimea de oferte din aceastd zona,
pentru  toatd perioada analizata.

Centru

usbD

= == QObcine
= = = George Enescu

= = Marasesti

Zamca

T Burdujeni

I v \ VIII
LUNA

X Xl

Fig. 4. Evolutia preturilor apartamentelor cu 3 camere din orasul Suceava in anul 2003.

Intr-o situatie aseminitoare se
afla cartierul Zamca, unde 1nsi
repulsivitatea se reduce la nivelul
apartamentelor mari (3-4 camere) dupa
2002. Si in acest caz accesibilitatea
joacd un rol important, caracterul
repulsiv fiind datorat in mare parte si
lipsei de acoperire cu mijloace de
transport Tn comun.

Cartierul Burdujeni are un
caracter deosebit la nivelul orasului.
Preturile, la toate categoriile de
apartamente, sunt mult mai mici, chiar
la jumatatea celor echivalente din zona

centrald, iar diferentele fata de aceasta
zond au crescut progresiv. Si aici exista
o mare diversitate de preturi ca urmare
a extinderii cartierului si a diferentelor
de confort, dar este interesant faptul ca,
cel putin pana 1in 2002, evolutia
preturilor a fost mult mai lenta,
probabil si ca urmare a faptului ca aici
preturile s-au exprimat in lei o perioada
mai lungd de timp decat in restul
orasului. Aceastd perioadda mai lunga
de exprimare a preturilor in lei arata ca,
in general, in acest cartier nu se
cumpard apartamente ca investitii, ci
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pentru locuit. Cea mai accentuatd
crestere s-a produs pentru preturile
apartamentelor cu doud camere (in
2003)si pentru cel al garsonierelor (in
2000). Ulterior pretul garsonierelor a
evoluat mai lent decat in restul
orasului, probabil datoritd structurii pe
grupe de varstd a populatiei din acest
cartier, structurd dominatd de tineri si
adulti. Pozitia sa la nivelul orasului,
dincolo de raul Suceava, la o distanta
considerabila de centru, caracterul
industrial si nivelul ridicat al poluarii il
fac inaccesibil si de nedorit pentru
varstnicii din zona centrala.

Comportamentul citadinilor,
reflectat de evolutia pietei imobiliare,
depinde de numerosi factori (varsta,
ocupatie, experientd urband etc.), dar
este greu de incadrat in modele. In
orice caz, este clar cd evolutia pietei
imobiliare sucevene a avut cateva
consecinte clare asupra orasului:

- conturarea unei usoare
segregdri rezidentiale pe criteriul
veniturilor, mai ales in ceea ce priveste
cartierul Burdujeni, dupa care urmeaza
cartierele George Enescu si Zamca,

- puternica ,valorizare”, mai
ales dupa 2000, a unui cartier periferic
nou, Obcine, valorizare determinata de
mai multi factori (bund dotare cu toatad
gama de servicii, mai ales comerciale si
bancare, bund acoperire cu reteaua de
transport In comun de tip maxi — taxi,
confort sporit al locuintelor, pondere
mare a celor plecati la munca 1in
strainatate); consecinta acestei

valorizdri este disjunctia ce s-a creat
intre centrul real, efectiv al orasului si
centrul istoric;

- ,revarsarea”  orasului  spre
exterior, pe teritoriul comunelor
limitrofe (Scheia, Ipotesti, Moara),ce
gazduiesc ~ In  prezent  cartiere
rezidentiale locuite de fosti locuitori ai
orasului si care, in fapt, se considerd in
continuare citadini; acest lucru s-a
produs si datorita presiunii
extraordinare de pe piata imobiliara,
care a facut ca pretul unui apartament
confortabil dintr-o zona placuta locuirii
sd concureze cu cel al unei case
individuale; aceasta ,revarsare” a
oragsului a generat ideea constituirii
zonei metropolitane Suceava, idee
aflata deocamdata in stadiul de proiect;

In concluzie, se poate spune ci
organizarea internd a unui orag este
reflectatd si de diferentele care apar pe
piata imobiliard intre diferitele cartiere
ale orasului. Cartierele cu care
opereaza agentiile imobiliare constituie
un nivel de organizare a spatiului
urban, alaturi de cel generat de
perceptia diferitd a spatiului urban sau
de cele create de capacitatea de
polarizare a diferitelor institutii publice
(scoald, biserica, dispensar etc.). Prin
suprapunerea tuturor acestor nivele de
organizare se poate obtine o imagine
complexa a orasului, imagine alcatuita
din fragmente mai mult sau mai putin
intercorelate si care demonstreazi sau
infirma coerenta spatiului urban.
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