Piata imobiliara

16

Sectorul rezidential Bucuresti

Preturile locuintelor pana la finele acestui an

Victor Vremera, COO SVN Romania

Scaderea din acest an a tranzactiilor cu locu-
inte i-a facut pe multi potentiali cumparatori
sd spere ca dezvoltatorii imobiliari vor re-
duce preturile de vanzare in incercarea de a
mari numarul locuintelor vandute.
Deocamdata, nu s-au inregistrat reduceri
semnificative ale preturilor. lar Victor Vre-
mera, COO SVN Romania, spune ca "in ab-
senta unor factori noi cu impact puternic
negativ, nu estimez o scadere generalizata
de preturi pe segmentul rezidential, pe ter-
men scurt.”

Pe piata secundara, in stabilirea preturile de
vanzare a locuintelor sunt determinante ni-
velul de oferta din zond, dar si situatia speci-
fica fiecarui vanzator in parte. Pe piata noud,
reduceri au fost acordate n toate perioadele
pietei. ”Deci incurajam orice beneficiar sa
iasd in piatd, sd cerceteze In amanunt oferta,
sa identifice locuinta dorita si sa Tnainteze o
ofertd”, mentioneaza consultantul imobiliar.
Actualul nivel al preturilor nu este apreciat
de Victor Vremera ca fiind unul inalt:

”Inalt raportat la ce? Din punct de vedere al
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accesibilitatii, avem una dintre cele mai bune
accesibilitati din Europa — a se vedea, spre
exemplu, indexul Deloitte.

De asemenea, daca ne raportam la evolutia
pietei locale, In prezent trecem prin cel mai
bun moment din istoria moderna a pietei re-
zidentiale din Romania pentru a cumpdra o
locuintg, fiind necesare 86,4 salarii medii pe
economie la nivel national (sau o perioada de
7,2 ani) pentru a cumpara o locuintd noud cu
doua camere Tn Bucuresti — suprafatd neta
de 50 de metri patrati utili — potrivit indexu-
lui SVN bazat pe statistici oficiale.

n ianuarie 2023 erau necesare 96 de salarii
medii (opt ani) iar in ianuarie 2022 erau nece-
sare aproape 101 salarii (8,4 ani).

lar in 2008 erau necesare nu mai putin

de 393 de salarii medii, sau o perioada de
aproape 33 de ani, pentru a cumpdra ace-
easi locuintd. Acestea calcule pot fi realizate
de catre oricine, pe baza salariului mediu pe
economie si a preturilor.”

Consultantul imobiliar admite ca finantarea
este azi mai dificild ca Tn 2022 sau 2021 dar
nu este mai dificila ca in 2019 sau cain 2008.
Sitrebuie avut In vedere ca peste 60% dintre
tranzactii sunt realizate integral cu cash.
”’Deci preturile sunt la un nivel constant, fi-
ind, din punct de vedere al paritatii de cum-
parare, la un nivel mai bun ca in trecut”,
subliniaza Victor Vremera.

Un alt argument in favoarea probabilitatii re-
duse de scddere a preturilor este faptul ca
dezvoltatorii sunt mult mai bine capitalizati
decat in alte situatii de criza.

Nu Tn ultimul rand, scaderea de tranzactii -
care trebuie pusa si in contextul in care 2022,
baza la care ne raportam, a fost un an de re-
corduri absolute, dupa un 2021 care la randul
sau a stabilit recorduri - vine si intr-o stare
de incertitudine determinata de avalansa de
subiecte negative — fara a fi insa intr-o situa-
tie de crizd cain 2009.

Spre exempluy, cifrele de trafic de pe ae-
roporturile locale vor depasi probabil var-
ful inregistrat in 2019. Doar in primele sase
luni romanii au cheltuit pe deplasari ex-
terne aproape patru miliarde de euro, du-
blu fatd de aceeasi perioada din anul trecut,
fara a lua deci in calcul lunile de concediu, iu-
lie si august. Asta in conditiile Tn care toate

tranzactiile incheiate pe piata rezidentiala
vor fi de aproximativ 10 miliarde de euro in
2023. ”Deci bani existd in economie”, con-
chide Victor Vremera.

Scaderea ofertei a compensat
deocamdata scaderea cererii

Piata rezidentiala a fost influentata anul
acesta de nivelul dobanzilor mai ridicat com-
parativ cu cel din anii anterior. ins&, pe tot par-
cursul anului, dobanzile legate de IRCC au fost
stabile iar cele legate de ROBOR au scazut

De asemenea, tranzactiile au fost influentate
si de un nivel de incertitudine privind evolu-
tia economiei si a pietei imobiliare in particu-
lar. ”De remarcat ca ne apropiem de finalul
anului si nicio estimare puternic negativa re-
alizata la inceputul lui 2023 nu s-a indeplinit”,
subliniaza Victor Vremera.

Totodatd, si nivelul ridicat al inflatiei, care a
erodat partial puterea de cumparare a unor
potentiali cumparatori din piatd, a afectat
tranzactiile imobiliare.

in cazul proiectelor care au vandut mai pu-

tin pand la finalizarea constructiei, sunt mai
multe locuinte disponibile la vanzare. Dar, in
general, Victor Vremea nu considera ca exista
o diferenta semnificativa fata de anii anteriori,
scaderea ofertei compensand deocamdata,
intr-o bund masura, scaderea cererii.

Tn acelasi timp, oferta actuald de locuinte nu
este indeajuns de variata. Exista in continu-
are oportunitati de dezvoltare si sunt putini
cei care dezvoltd produse care sa tinteasca
anumite nise dintre marile segmente clasice
sau produse care sa aducd inovatie in piata.
Piata rezidentiald se confrunta si cu o pro-
blemad de perceptie.

Victor Vremea spune: ”August a fost cea mai
buna luna de vanzari din 2023, la nivel cu lu-
nile record din 2022, demonstrand ca exista
o cerere latentd, in stare de expectativa.
Competitia dintre unele banci, care au lansat
oferte atractive de finantare cu dobanzi fixe
de sub 6%, a Inviorat putin cererea pe seg-
mentul de creditare.”

El este de pdrere cd daca s-ar stabiliza doban-
zile la un nivel cat mai redus si s-ar imbunatati
perceptia generald asupra situatiei existente
ar putea creste vanzdrile de locuinte. m



