Piata imobiliara

Pretul este in continuare criteriul principal pe baza caruia

clientii iau deciziile
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Cererea de rezidentiale noi este la 60-70%
fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, sca-
dere care se reflectd si in numdrul de tranzac-
tii, 'Tn medie la jumdtate fata de vara trecuta.
Proprietatile cerute, In principal, sunt cele in
locatii bune, in apropiere de metrou in cazul
Bucurestiului sau Tn apropiere de mijloace de
transport cheie in orasele mari din tara.

De asemenea, apropierea de scoli, gradinite si
facultati ramane in continuare conditie cheie
pentru majoritatea tranzactiilor.

Accesul bun catre zonele de business sau
zonele comerciale ale oraselor este, la fel,
un aspect esential in luarea deciziei de achi-
zitie sau inchiriere.

Tipurile de proprietati cerute sunt in continu-
are, in principal, apartamentele de doua si trei
camere n orasele mari. Existd, Insa, o cere-

re solidd si pentru locuinte individuale (case /
vile) in orase si in zonele periurbane.

Pretul ramane criteriul principal pe baza ca-
ruia clientii iau deciziile, cu precadere in zona
de pret de pana n 140.000 euro, respectiv
120.000 euro pentru proprietdtile finalizate in-
cepand cu 1ianuarie 2023.

in zona de venituri superioare, conteaza supli-
mentar existenta unei camere pe post de bi-
rou unde fsi pot desfdsura activitatea profesi-
onald si de acasa.

y

in scoli si facultati va impulsiona
cererea

Revenirea copiilor si studentilor
ivai

Ne asteptam la o crestere a cererii de cumparare
din a doua jumdtate a lui septembrie odatd cu re-
venirea copiilor si studentilor in scoli si facultati.

Cresterea potentiala cel mai probabil nu va

acoperi scaderea din primul semestru si per
total anul 2022 va fi sub 2021 ca cerere si
tranzactii noi.

Tn schimb, va fi o crestere importanti pe pia-
ta chiriilor in special dinspre clientii ce nu mai
sunt eligibili sau nu mai doresc sa achizitio-
neze cu credit si vom inchide anul cu o cere-
re mai mare Tn 2022 fatd de 2021 pe piata de in-
chirieri in marile orase.

Buna parte din proiectele
rezidentiale au fost amanate

O buna parte (dupa estimdrile noastre 40-45%)
din proiectele ce erau anuntate pentru acest
an au fost amanate sau se doreste vanzarea
acestora cdtre alti dezvoltatori sau investitori.
Preturile de vanzare, paradoxal, au crescut in
medie cu 8% fata de finalul anului trecut. Punc-
tual, insa, pot exista promotii sau oferte de la
dezvoltatorii insuficient capitalizati.

Ne asteptam ca trendul cresterii pe termen
scurt sd se tempereze, in cifre reale (ajustate
cu inflatia) preturile pe piata rezidentiala fnre-
gistrand de fapt o usoara corectie.

Pe mdsurd ce cererea va reveni, proiectele
amanate usor-usor vor fiincepute.

Oferta scade si ca urmare a
autorizarii greoaie de noi proiecte

Oferta de locuinte (stocul existent) este in
scadere de la inceputul anului, trend care cel
mai probabil va continua si n a doua jumata-
te a anului. Proiectele care vor fiincepute spre
finalul anului probabil vor mai tempera din
aceastd scadere.

La scdderea semnificativa a stocului existent a
contribuit si autorizarea greoaie de noi proiec-
te In marile orase. Dar, dacd ne uitdm mai de-
parte si catre piata veche, avem si ocuparea
unei parti semnificative din stoc de catre po-
pulatie emigratd din Ucraina si Basarabia (in
special sub forma de inchiriere). Un stoc mai
redus pe piata apartamentelor vechi pune pre-
siune si pe piata noud, de aici cel mai probabil
cresterea pretului de vanzare in continuare.

Cresterea din toamna probabil
ca nu va recupera scaderile din
prima parte a anului

Tn al doilea semestru va exista o recuperare

a scaderii din prima jumadtate a anului, in spe-
cial in zona tranzactiilor intre 110.000 euro si
140.000 - 150.000 euro net, care vor cauta sa

fnchidd antecontracte sau contracte finale
pana la finalul acestui an pentru a beneficia de
pretul redus.

Per total, pe intregul an vom ramane tot cu o
scadere a numarului total de tranzactii fata de
anul anterior.

Este posibila o explozie a
preturilor locuintelor in viitor

Piata imobiliara functioneaza in cicluri. Ne
afldm acum intr-o perioada de usoard corec-
tie in valori reale (ajustate cu inflatia). La capa-
tul acesteia, cel mai probabil ne vom confrun-
ta cu o explozie a preturilor.

Mai multe argumente fundamenteaza aceas-
ta estimare.

Tn primul rand romanii castigd mai bine ca nici-
odata (de 2.5 ori in cifre absolute in compara-
tie cu 2007-2008).

Proprietatile Tn Romania, Tn comparatie cu
castigurile populatie, raman cele mai accesi-
bile din Europa.

Exista un trend de multi ani de mutare a popu-
latiei cdtre orase sau suburbii.

Locuintele in Romania sunt supra-aglomerate
n proportie de 48% dupa standardele europe-
ne (cf. datelor Eurostat), ceea ce creeaza o ce-
rere potentiala imensa din partea locuitorilor
care fsi vor dori un standard mai inalt de viatad,
inclusiv prin prisma locuirii.

Noile proiecte rezidentiale care vor aduce sto-
curi noi au o Intarziere de 2,5 aniin livrarea aces-
tora (mai exact, durata constructiei de laincepu-
tul proiectului pana la finalizarea acestuia).
Cererea - care va creste in momentul in care
dobanzile vor incepe sa scada - va atrage va-
luri de noi proiecte rezidentiale si, dupa ele, o
crestere a cererii pe piata de constructii, o alta
piata relativ inelastica.

Datorita inelasticitatii pietei de constructii,

ne vom confruntd din nou cu cresteri succesi-
ve de preturi ale materialelor si manopereiin
constructii, care vor trebui absorbite in pretu-
rile de vanzare.

Pand cand insa primele proiecte din noul val vor
filivrate si stocul ocupat, multe altele vor incepe
alimentand spirala de crestere a acestor preturi.
De aici estimdrile noastre cd ne putem astepta
la 0 explozie a preturilor in imobiliare.
Estimdrile noastre sunt cd Romania poa-

te sustine preturi de pana la de doua ori mai
mari fata de preturile actuale. Desigur, se va
ajunge la aceste cifre in ani (probabil 3-5 ani).
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