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Majoritatea cumpadratorilor la nivel national
sunt in continuare interesati de achizitionarea

unui apartament cu douad sau trei camere,
chiar daca post-pandemic, pentru o scurta pe-
rioada de timp, a existat o cerere mai mare
pentru case si apartamente cu gradina.
Alegerea unei locuinte Tn apropierea biroului a
devenit din ce in ce mai importanta, iar anga-
jatii cauta sd lucreze flexibil atat acasa, cat sila
birou si, practic, isi fluidizeaza deplasarile.

Am asistat la un interes crescut pentru pro-
prietati bine pozitionate, aproape de me-
trou si parc si care au cat mai multe facilitati
n cadrul proiectului sau in apropiere (spa,
spatii de retail, gradinita, spatii verzi, etc).

Cererea va fi diminuata de
scumpirea creditelor bancare

Exista mai multi factori care influenteaza cere-
rea, dar unul foarte important este reprezen-
tat de indicii de referintd pentru ratele doban-
zilor, pe carefi vedem in continuare crescand,
iar acest lucru va influenta si ritmul vanzarilor,
care a fost accelerat pana nu demult.

Desigur, scaderea a fost si mai este determinata
si de conflictul din Ucraina, dar totusi punctul cul-
minant a fost chiar dupd izbucnirea din februarie,
cand s-a simtit acut timp de aproximativ o lund
dupa care lucrurile au revenit la normalitate.

Mai multe proiecte de birouri si-au
schimbat destinatia in rezidential

Preturile apartamentelor au crescut n Bucu-
resti in prima jumatate de an, atat pe fondul
cresterii preturilor materialelor de construc-
tii si combustibililor, cat si pe fondul avansarii

stadiilor de dezvoltare a proiectelor. Un proiect
rezidential aflat la inceput de drum va avea me-
reu un pret mai mic de vanzare a locuintelor in
comparatie cu unul care, spre exemplu, a finali-
zat deja o faza sau a vandut un anumit procent.
Mai multe proiecte de birouri si-au schimbat
destinatia in rezidential, chiar din timpul pro-
cesului de autorizare. Insd nu simtim amaniri
sau intarzieri ale derularii proiectelor, in afa-
ra de cele care au de-a face cu autorizatiile sau
cu birocratia de efectuare a receptiilor.

Unele autorizatii pot intarzia proiectele ani la
rand, ceea ce i face pe dezvoltatori si investi-
tori din ce Tn ce mai reticenti.

Proiectele deja incepute vor continua n ritmul
lor normal, insa din cauza autorizatiilor mai
sus amintite, se vor incepe mai putine proiec-
te decat s-ar putea sau ar fi nevoie.

Cei mai importanti factori care influenteaza in
prezent tranzactiile cu apartamente noi sunt:
locatia — proximitatea fatd de mijloacele de
transport Tn comun, pretul, conceptul si renu-
mele dezvoltatorului.

n a doua parte a anului, costul tot mai ridi-
cat al vietii de zi cu zi va afecta nivelul cererii
si este de asteptat ca ritmul de tranzactionare
sd suporte mici ajustari.

Daca pe de o parte beneficiarii finali vor fi mai
moderati in luarea deciziilor de cumpadrare, in-
vestitorii vor rdmane activi pe piata imobilia-
ra intrucat domeniul imobiliar este Tnh continu-
are un plasament bun si sigur al resurselor, nu
si singurul, desigur.

Piata locuintelor de inchiriat va creste in urmatorii ani

Bogdan lliescu, Head of Residential, Crosspoint
Real Estate

Scumpirea finantarii a dus la scaderea achiziti-
ondrii de locuinte prin credit, insa acest lucru
nu este unul general.
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Cei mai afectati sunt tinerii, care au salarii mici
si vor sd isi cumpere prima locuintad, ei nea-
vand posibilitatea de a achita dezvoltatorilor
un avans prea mare.

De partea cealalta sunt cei care isi permit sa
achizitioneze proprietati rezidentiale, care
prefera constructiile noi fata de cele vechi, si
tintesc piata chiriilor.

Previziunile la nivelul pietei sunt ca acest seg-
ment al chiriilor va creste Intr-un ritm sustinut
n urmatorii ani.

in prima jumétate a acestui an cresterea semni-
ficativa a costurilor energiei si scumpirea mate-
rialelor de constructii au condus la un avans di-
rect proportional al preturilor locuintelor noi.
Pretul mediu/mp pentru locuinte noi in Bucu-
resti a depasit 1.950 euro la sfarsitul lunii iunie,
un avans de 14% comparativ cu luna decembrie
2021 si cu 26% mai mult decat in luna iunie 2021.
Pentru locuintele vechi, acest avans a fost de

numai 2% in primele sase luni si de 9% in ultimul
an, pretul mediu/mp pentru o locuinta veche
situandu-se in jurul valorii de 1.600 euro.

Oferta in piata ramane una
puternica

Multe proiecte rezidentiale sunt in curs de
dezvoltare sau livrare, astfel ca oferta in piata
ramane una puternica.

Observam o dorinta mare a dezvoltatorilor de
afncepe proiecte noi. Dar majoritatea sunt in
proces de regandire a apartamentelor pen-
tru a se incadra in noua cota de TVA 5% care va
avea plafonul de 600.000 lei.

In primul semestru numarul mediu lunar de
tranzactii rezidentiale Tn Bucuresti a fost de
4.479 tranzactii/lund, in timp ce in S12021
acesta a fost de 3.764 tranzactii/luna.

Nivelul tranzactiilor cu apartamente noi este
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influentat, in principal, de evolutia inflatiei si de
cresterea accelerata a dobanzilor pentru creditele
ipotecare. Totodata tranzactiile sunt influentate
deinstabilitatile geopolitice simacroeconomice.

Tranzactiile din a doua jumatate
a anului vor fi influentate de
posibilitatea de a beneficia de
plafonul redus la TVA

Finalul verii este momentul in care majoritatea

dezvoltatorilorisi calibreaza strategia si cam-
paniile de marketing pentru a tinti clienti in pe-
rioada septembrie - noiembrie. Este momentul
n care vom observa daca tendinta de creste-
rea a preturilor se va mentine. Totodatd, modi-
ficarea conditiilor pentru aplicare cotei reduse
de 5%1n cazul livrarii de locuinte de la 700.000
lei la 600.000 lei va impacta acest sfarsit de an.
Persoanele care vorincheia pana la data de 1ia-
nuarie 2023 acte juridice care au ca obiect pla-
tafn avans pentru achizitia unei locuinte vor

beneficia de plafonul de 700.000 lei, fapt ce
consider ca va impulsiona cresterea numarului
de tranzactii in a doud jumatate a anului.

Tn primul semestru al acestui an numarul tran-
zactiilor pe piata rezidentiald din Bucuresti a
nregistrat o crestere de 19% comparativ cu
aceeasi perioada a anului trecut, in ianuarie
-iunie 2022 Inregistrandu-se 26.871 de tran-
zactii. La nivel national, evolutia numarului de
tranzactii comparativ cu aceeasi perioada din
2021 este Tnsd una modestad, de doar 3,25%

Nivelul cererii de locuinte noi depinde de evolutia preturilor de vanzare

Sorin Lacusta, Senior Broker Romtor Real Estate

Vara aceasta cererea pentru cumpdrarea de
locuinte a fnregistrat o scadere substantiald
fata de anul trecut. Cauzele au fost legate bi-
neinteles de evolutia inflatiei si, mai ales, de
evolutia razboiului din Ucraina.

Cele mai cdutate proprietati rdman garsonie-
rele si apartamentele cu trei camere, urmate
de cele cu doua camere.

Pe segmentul caselor individuale lucrurile stau
un pic diferit, cererea inregistrand o scade-

re moderata. Principalele motive sunt date
de faptul ca acestea asigura un control al cos-
turilor mult mai bun (vezi evolutia costurilor

utilitatilor) si asigurd un confort superior. in
plus, efectele pandemiei nu au trecut com-
plet, ba chiar dau semne de revenire.

Din pacate, oferta de case din Bucuresti este
limitatd, avand sanse mici de crestere. Situatia
va conduce la o mentinere a pretului sau osci-
latii destul de mici.

Nivelul cererii de locuinte noi depinde de evolu-
tia preturilor de vanzare. Acestea vor fi drastic
influentate de politica Guvenului, unde sunt as-
teptate decizii importante privind nivelul fiscali-
tatii, evolutia preturilor pentru utilitati (investitii
n domeniul energiei), precum si politica salaria-
13, Guvernul putand influenta piata muncii.
Evolutia preturilor pe piata imobiliard va fiin-
fluentata si de situatia internationald, afectatd
n principal de razboiul din Ucraina, apoi de in-
flatie si de evolutia pietei utilitatilor.

Pentru a stimula vanzarile de apartamente
noi, unii dezvoltatori au facut in prima jumata-
te a acestui an reduceri ale preturilor. Altii, in
schimb, au mentinut preturile de vanzare as-
teptand sa vada cum evolueaza cererea.
Numarul relativ mic de proiecte din zonele
centrale ale Bucurestiului nu poate filuat ca
punct de referinta deoarece acestea se vor
vinde n orice conditii de piata, indiferent de o
scddere la nivel national.

Ne asteptam la o usoara crestere
a ofertei

Tn a doua parte a anului ne asteptam la o usoa-
ra crestere a ofertei, dar nu una spectacu-
loasa. Tn schimb, incepand cu implementa-

rea noilor decizii fiscale privind proprietatea,
vom vedea schimbari semnificative pe piata
imobiliara.

Este foarte posibil sa inregistram n cativa ani
si 0 scadere a numarului de proprietari.

Pana la stabilizarea efectelor noilor decizii fis-
cale este de asteptat ca se va mentine o usoa-
ra scadere a tranzactiondrii.

Proiectele bine proiectate si executate nu au
avut niciodatd probleme legate de vanzarea
apartamentelor. Dar acest lucru necesitd efec-
tuarea unui studiu amanuntit inainte de Tnce-
perea proiectarii.

Nivelul vanzarii locuintelor dintr-un proiect
este influentat de pretul solicitat, de calitatea
proiectului (dimensionarea camerelor, optimi-
zarea spatiului, costurile lunare de intretine-
re, etc). Conteazd, de asemenea, calitatea lu-
crérilor de executie. In plus, conteazi si moda-
litatea de plata (diversele facilitati acordate de
dezvoltator la achizitia locuintelor).

13



