Piata imobiliara

Sectorul rezidential Bucuresti
Costuri mari, preturi mari de vanzare si, implicit,
scadere a tranzactiilor

Madalina Angheloiu, broker/owner Re/Max
Properties Bucuresti

Creditarea a avut si are un impact semnificativ
asupra dinamicii tranzactiilor imobiliare, de-
oarece prin dobanzi creditarea a devenit mai
scumpd, este de parere Madalina Angheloiu,
broker/owner Re/Max Properties Bucuresti.
Apetitul pentru risc al bancilor a scdzut, dar
si numarul cumparatorilor eligibili sau dornici
de a accesa un credit a scazut.

Trendul acesta, resimtit deopotriva de clienti,
proprietari, dezvoltatori etc. este prezent in
piata inca de anul trecut. Situatia geopolitica
a stimulat inflatia si cresterea costului traiului
zilnic, influentand astfel disponibilitatea de
investitie a celor cu venituri medii si scazute.
Implicit, multi potentiali cumpdaratori au ama-
nat decizia de a achizitiona o locuinta.

Cu toate acestea, In orasele mari ritmul de

tranzactionare este in continuare unul bun,
desi numarul de tranzactii este sensibil mai
mic decat anul trecut.

In egald masurs, legislatia si fiscalitatea influ-
enteazd numarul tranzactiilor imobiliare.
”Ne referim la pachete legislative ce nor-
meaza cladirile cu risc seismic, cresterea co-
telor de impozitare, modificarea TVA pentru
zona imobiliara etc.

Spre exemplu, n sectorul constructiilor, im-
pactul cadrului legal si fiscal local a mers mana
fn mana cu cresterea costului cu manopera, a
costurilor cu utilitatile si materialele de con-
structie”, subliniazd Madalina Angheloiu.

in ultimii doi ani, odat& cu pandemia Covid si
invazia Rusiei in Ucraina, majorarea costuri-
lor a fost la ordinea zilei. De aici avem un pret
crescut al locuintelor noi, costurile transfor-
mandu-se intr-o majorare constantd a pretu-
rilor de vanzare pe segmentul rezidential nou
si, implicit, o scadere a numarului de tranzactii
realizate pe acest segment de piata.

Nevoia locativa este in continuare
foarte activa

Sunt doua tipuri de piete, una a vanzatorului,
atunci cand cererea este foarte mare, moment
n care preturile au tendinta de a se aprecia, si
una a cumpadratorului, atunci cand cererea este
mai restransa, iar preturile au tendinta de stati-
onare sau corectii in sens negativ.

Maddlina Angheloiu spune: ,,Nu resimtim

un inventar mai mare de oferte la acest mo-
ment in piata de re-vanzadri. Segmentul de
nchiriere este foarte dinamic si absoarbe
orice surplus. In general, apetitul cumparato-
rilor nu s-a diminuat, nevoia locativa este in

continuare foarte activd. Dacd un client nu va
putea sa cumpere, atunci va inchiria, nevoia
de alocui undeva, de a avea un spatiu mai
mare sau mai mic al locuintei, nu dispare”.

Tn orice moment, o proprietate se vinde pentru
pretul ”corect” pe care piata il oferg, nu este
nici Tn sus, nici in jos, pentru cd este raportat la
puterea de cumpdrare existentd in piata.

,»Noi, consultantii imobiliari, avem acces la
informatii corecte si actualizate cu privire la
preturile de tranzactionare. Intotdeauna re-
alizam analize de piatd, luand in considerare
tranzactii recente si pretul produselor com-
parabile. Un pret mare cerut de un proprie-
tar, dar nesustinut de piata, ii aduce numai
contra-beneficii acestuia, iar Tn cazul in care
nevoia de vanzare devine presantd, va aduce
n fapt un pret de vanzare mai mic, dupd un
numar mare de luni petrecute in disconfor-
tul creat de vizionari nefinalizate cu oferte
concrete. Imobilele supraevaluate se vor co-
recta prin dinamica cerere-ofertd, clientii
deja fsi analizeaza foarte bine optiunile si nu
vor plati mai mult decat face o proprietate.
Pe acest tip de imobile, ajustarile de pret

vor veni natural, proprietarii preferand sa
tranzactioneze, decat sa mentina preturi ne-
realiste”, considera Madalina Angheloiu.
Sunt si segmente de piata pentru care exista
mereu cerere.

Pe zona de “luxury”, central/ultracentral,
»unitatile locative calitative, unitatile co-
merciale ce returneaza randamente bune
etc. sunt doar cateva exemple unde ne as-
teptam ca preturile sa se mentina sau chiar
sd se ajusteze in sus, Tn acord cu cererea”,
a mai spus doamna Angheloiu.

Sectorul rezidential Bucuresti- llfov

Oferta de locuinte din Bucuresti
- Il1fov este consistenta

Tranzactiile imobiliare au fost afectate anul acesta in primul rand de re-
strangerea accesului la finantare ca urmare a nivelului ridicat la care au

ajuns dobanzile la creditele ipotecare, este de parere Costel Alecu, director
general al agentiei imobiliare Romtor.

Totodats, si investitorii de portofoliu si-au redus foarte mult prezenta pe piata.
Tn plus, in conditiile scdderii numarului de tranzactii, unii potentiali cump3-
ratori si-au amanat deciziile de achizitie estimand ca preturile de vanzare
vor mai scadea n urmatoarea perioada.

Tnsa dezvoltatorii rezidentiali nu au scazut semnificativ preturile, avand
in vedere costul mare de construire. Anul trecut preturile materialelor
de constructie si ale manoperei au avut o evolutie crescatoare iar anul
acesta una mai temperatd.

Tn regiunea Bucuresti - lifov exista suficientd oferta de locuinte, in contextul
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scaderii vanzdrilor, considerd Costel Alecu. Si
mentioneaza: ”’Practic, aproape toate ansam-
blurile rezidentiale demarate in 2021-2022 si
cu termen de finalizare 2023 - 2024 au locu-
inte nevandute in procent de aproximativ 25%
- 40%, cifre pe care nu le intdlneam in 2021.”
Oferta de pe piata imobiliara rezidentiala
acoperad, practic, toate segmentele atat ca
pret si suprafatd, cat si ca zona.

In Bucuresti avem zone cu o dezvoltare ac-
celerata a ansamblurilor de locuinte desti-
nate segmentului mass market, cum este cea
de langa bulevardul Theodor Pallady. Oferta
de case-vile este consistenta n judetul lifov,
zona metropolitana fiind foarte ofertanta.
Segmentul high-end este foarte bine repre-
zentat, in principal, prin dezvoltdrile din
zona de nord a Capitalei: Fabrica de Glucoza,

Sectorul rezidential Oradea

Piata Presei, Baneasa etc.

Scdderea vanzarilor de locuinte i-a facut pe
unii proprietari sa inceapa, din nou, sa ofere
optiunea de achizitie cu plata ratelor catre
dezvoltator pentru a atenua efectul dobanzi-
lor mari practicate de banci.

Costel Alecu nu se asteaptd ca pand la sfarsi-
tul acestui an sa se produca o scadere vizibila
a preturilor. El considerd, insa, cd anul viitor
va fi dificil mai ales din cauza faptului ca este
electoral si, din experienta trecuta, priorita-
tile se vor muta Tn aceasta zona.

Vanzarile de pe piata imobiliara ar putea fire-
vigorate Tn conditiile Tn care ar mai scadea
costurile de finantare. ”Ar trebui sa scadd do-
banzile mai ales ca bancile sunt foarte bine
capitalizate Tn acest moment”, este de pa-
rere Costel Alecu.

|

Costel Alecu, director general al agentiei imobiliare
Romtor

Multi potentiali cumparatori si-au amanat sau

reconsiderat deciziile majore de investitii

Mihai Cristian Pop,
broker owner - Re/Max Prime Capital

Mai multi factori concureaza in scaderea tran-
zactiilor imobiliare, iar In viitorul apropiat acesti
factori tind sd isi mentina influenta negativa.
Diminuarea cresterii economice si scaderea
Tncrederii consumatorilor Tn mediul politic

au avut un impact semnificativ asupra pietei
imobiliare, considera Mihai Cristian Pop, bro-
ker owner - Re/Max Prime Capital din Oradea.
El spune cd ”o economie nesigura, asa cum
s-a manifestat in 2023, nu a stimulat cererea
de proprietati. Mai mult, recesiunea si incer-
titudinea economica, intens promovate pe
canalele de stiri, au provocat o reticenta in
achizitii, cu multi potentiali cumparatori ale-
gand sd amane sau sa isi reconsidere decizi-
ile majore de investitii.”

De asemenea, ratele ridicate ale dobanzilor
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au avut un impact direct asupra deciziilor de
cumpdrare. ”Aceste rate mari au redus ac-
cesul la solutii de finantare pentru multi po-
tentiali cumpadratori, in special pentru tineri,
facand achizitionarea unei locuinte mai putin
accesibild”, subliniaza domnul Pop.

in ceea ce priveste raportul dintre cerere si
ofertd, diferentele regionale, cu cerere in cres-
tere in unele orase sin scadere in altele, nu au
influentat semnificativ comportamentul ge-
neral al cumparatorilor. In general, cererea si
oferta au fost echilibrate la nivel national, cu
variatii regionale n functie de oras.

Dupa parerea sa, zvonurile din aceasta
toamna privind modificarile in politica de sti-
mulente financiare acordate cumparatorilor
de locuinte au avut un impact notabil. in spe-
cial discutiile despre retragerea stimulente-
lor pentru cei care cumpara prima casa cu 5%
TVA si introducerea unui prag minim de 9%
TVA, i-au facut pe multi potentiali cumpara-
tori sa grabeasca decizia de achizitie, in in-
cercarea de a beneficia de conditiile actuale
Tnainte de posibilele schimbari.

Oferta nu se ridica la nivelul
cererii in anumite zone si pentru
anumiti clienti

Oferta de locuinte, in special in ceea ce priveste
apartamentele, este in prezent foarte diversi-
ficata. Mihai Cristian Pop este de parere ca se
construieste Tn toate zonele de interes, pentru
clienti de pe toate palierele de pret, ceea cein-
dicd o adaptare a dezvoltatorilor la cerintele
variate ale cumparatorilor.

,,Cu toate acestea, existd anumite limitari. in
unele orase, din cauza studiilor de trafic sia
capacitatii canalizarilor existente, nu mai este
posibila dezvoltarea imobiliara in zona cen-
trald. Situatia a creat un deficit de oferta in
aceste zone specifice, limitand optiunile pen-
tru cei interesati de locuinte centrale.

Mai mult, observam un deficit pe segmentul
premium, in special cand vine vorba de case
si vile moderne”, spune Mihai Cristian Pop.
Desi exista o cerere pentru proprietati con-
struite dupa ultimele tehnologii, cu di-
mensiuni si spatii peste medie, oferta este
insuficienta.

Acest deficit este evident in special pentru
proprietdtile cu un interval de pret cuprins in-
tre 450.000 euro si 1.200.000 euro.

n concluzie, desi piata imobiliara a evoluat
pentru a satisface o gama larga de cerinte,
existd incd segmente si zone unde oferta nu
se ridica la nivelul cererii, indicand oportuni-
tati pentru dezvoltatori si o nevoie de adap-
tare continua la dinamica pietei, a precizat
domnul Pop.

A vinde si a fi obligat sa vinzi

Tn anumite zone ale tarii sciderea tranzac-
tiilor a condus la o oferta superioara cere-
rii, ca rezultat al restrangerii numarului de
cumparatori.

Acest lucru poate fi observat in special in zo-
nele mai putin centrale sau in regiunile unde
cererea a fost traditional mai scazuta.

Cu toate acestea, Mihai Cristian Pop con-
sidera ca este important de mentionat ca
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proprietdtile si apartamentele situate n zo-
nele centrale sau Tn zonele cu tractiune ridi-
cata raman in continuare atractive pentru
investitori. Astfel, Tn aceste zone, oferta nu
a crescut Tn mod semnificativ in ciuda sca-
derii tranzactiilor, datorita interesului con-
stant al investitorilor.

Expertul imobiliar orddean a mai spus ca
nexista o diferentd notabild intre proprieta-
rii care doresc sa vanda si cei care trebuie sa
vanda. In general, asteptarile proprietarilor
raman ridicate, dar multi dintre cumparatori
anticipeaza nerealist o scddere a preturilor
similara cu cea din 2008 - 2009.

Trebuie subliniat faptul ca ne aflam Intr-un
climat economic mult mai matur compara-
tiv cu perioada crizei anterioare. Preturile din
piata imobiliard sunt influentate de cresterea
economica din ultimii ani, de cresterea salari-
ilor si, nu in ultimul rand, de cresterea pretu-
rilor materialelor de constructie.

Proprietarii care se afla in situatia in care tre-
buie sa vanda sunt mai flexibili in ceea ce pri-
veste negocierile. Acestia sunt mai dispusi

sa scada preturile, dar in general, marjele de
negociere se situeaza intre 5 si 7%. Astfel, In
timp ce unii proprietari sunt dispusi sa as-
tepte pentru a obtine pretul dorit, altii, din

Sectorul rezidential Sibiu

necesitate, sunt mai deschisi la negocieri
pentru a finaliza tranzactia mai rapid”.

Nu preconizam scaderi de pret pe
termen scurt

Chiar daca preturile imobiliare pot pa-
rea ridicate pentru unii, In comparatie cu
restul Europei, suntem fnca sub media eu-
ropeana in ceea ce priveste costul locuin-
telor raportat la salariul mediu.

Astazi, salariul mediu Tn Romania este de
aproximativ 860 euro net. Un apartament de
50 mp costa echivalentul a aproximativ 100
de salarii medii. In comparatie, media euro-
peand este de 150-180 de salarii medii, ajun-
gand uneori chiar la 200 de salarii pentru un
apartament de aceeasi dimensiune.

Avand in vedere pretul actual per metru patrat in
raport cu salariul mediu national, este de astep-
tat ca preturile sd creascd in urmatorii 20 de ani.
Romania are unul dintre cele mai mici preturi
per metru patrat din Europa in raport cu sala-
riul mediu national, ceea ce sugereaza un po-
tential de crestere pe termen lung. Avand in
vedere contextul actual si tendintele obser-
vate atat la nivel national, cat si european, nu
anticipam o scadere a preturilor imobiliare Tn
Romania in perioada imediat urmdatoare, este
de parere Mihai Cristian Pop.

Stoc tot mai mare de locuinte noi

Lucian Tarchila, manager vanzari al agentiei
Oglan Imobiliare

Anul acesta a fost si inca este un an difi-

cil pentru piata imobiliara din Sibiu. Lucian
Tarchila, manager vanzari al agentiei Oglan
Imobiliare, ne-a spus ca de la 1 ianuarie, de
cand numarul de achizitii imobiliare cu cota
redusa de 5% TVA a fost limitat la una sin-
gura, efectul s-a vazut imediat, in sensul ca
potentialii clienti care au dorit sa cumpere
n scop de investitie au fost mai putini.

Totodatd, dobanzile mari pentru creditarea
bancara au facut ca numarul de tranzactii sa
scadd. ”Am observat cresteri ale cererii doar
fn momentul in care bancile au avut oferte
bune la creditare”, spune Lucian Tarchila.

in Sibiu oferta de locuinte spre vanzare este
generoasd, dar nu foarte diversificata.

»,Daca pand acum la nivel de locuinte nou
construite eram Tnvatati sa vindem 100% inca
din faza de proiect, azi avem stoc tot mai
mare de locuinte de la dezvoltatorii imobili-
ari. Din cate am observat, tendinta vanzatori-
lor este de a cere pret mare pentru imobilele
lor, Insa, cine este intr-adevar interesat sa
vanda, pana la urma merge pe pretul corect
de pe piatd. Deseori, ca broker imobiliar, am
Tntalnit situatii in care, dupa evaluarea pro-
prietatii si stabilirea pretului, la cererea van-
zatorului mergem pe pretul gandit de el,
pentru ca dupa un timp sa revenim si sd re-
pozitiondm pretul, bineinteles cand acesta se
lamureste ca pretul cerut initial a fost mare”,
a mentionat domnul Tarchila.

Putin probabil sa scada preturile

Cu toate acestea, siin continuare locatia canta-
reste cel mai mult in stabilirea pretului, cererea

mare pentru anumite zone ale Sibiului facand
ca preturile sa reziste la un nivel mai inalt.
Deloc de neglijat in stabilirea unui pret mare
de vanzare a locuintelor noi este si scumpi-
rea materialelor de constructie, precum si
cea a manoperei.

Cat despre o posibila ieftinire a locuintelor,
aceasta varianta nici nu poate fi luata in cal-
cul, In opinia reprezentantului Oglan Imobi-
liare, care afirmad ca,,o scadere a preturilor
pe piata imobiliara nu considerdam ca o sa
apard In urmatoarea perioada. Probabil
doar ceva ajustari acolo unde s-a exagerat
n stabilirea pretului initial. Din pacate, ma-
surile fiscale recente privind cota de TVA,
care creste incepand cu luna ianuarie 2024
de la 5% la 9%, precum si eliminarea facilitati-
lor fiscale pentru sectorul constructiilor vor
face ca preturile sd creascd. De aceea noi
ne sfatuim clientii care au in plan achizitiona-
rea unei locuinte noi de la dezvoltatori, cu
pret purtator de TVA, sa o faca pana la sfar-
situl acestui an, deoarece pentru promisiu-
nile (precontractele) incheiate in 2023 cota
de TVA ramane la 5%, cu conditia ca pe par-
cursul anului viitor sa se incheie contractul
de vanzare-cumparare”. m
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