
Creºteriledepreþau
redusaccesibilitateape
piaþarezidenþialã

P
iaþa rezidenþialã se
aflã într-un moment
de scãdere a accesi-
bilitãþii, prin creºte-
rile de preþuri care
au depãºit majorã-

rile salariale începând cu acest
an, dupã cum ne-a spus Gabriel
Blãniþã, Associate Director Va-

luation & Advisory Services la
Colliers România. Acesta a adãu-
gat: "Locuinþele mai puþin acce-
sibile, izbucnirea rãzboiului din
Ucraina ºi creºterea inflaþiei ºi a
dobânzilor sunt principalii fac-
tori care au fãcut ca cererea sã
intre într-o perioadã de recul în-
cepând cu al doilea trimestru al

acestui an. Ne aºteptãm ca
numãrul record de tranzacþii în-
registrat în ultimii doi ani sã nu
mai fie atins ºi în 2022 ºi vom
asista la o echilibrare a raportu-
lui dintre cerere ºi ofertã pe pia-
þa rezidenþialã. Excepþia o repre-
zintã Clujul, unde preþurile au
crescut accelerat în ultimii cinci

ani, ajungând la un nivel suste-
nabil, iar potenþialul scãderilor
de preþuri este destul de limitat,
chiar ºi în cazul unui scenariu
economic advers mai puternic".

Potrivit datelor RE/MAX Rom-
ânia, preþul mediu de tranzac-
þionare a locuinþelor a depãºit
100.000 de euro (de la cca.
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94.000 euro la 103.000 euro), în
primul semestru al acestui an,
înregistrând o creºtere cu apro-
ximativ 10% comparativ cu ace-
eaºi perioadã a anului trecut.
Compania a intermediat un nu-
mãr de peste 5000 de tranzacþii
în primele ºase luni ale lui 2022,
dintre care circa 92% au fost pe
segmentul rezidenþial.

Pentru locuinþele din Bucu-
reºti, preþurile de tranzacþionare
au crescut cu aproape 5%, în pe-
rioada analizatã, conform lui
A lexan dr u Dav i d , h ead o f
research JLL România.

Acesta apreciazã: "Costurile de
construcþie au crescut pe fondul
majorãrii preþurilor combustibi-
lilor ºi energiei, iar acesta este
unul dintre principalele elemen-
te de presiune asupra pieþei
imobiliare. Dacã ne uitam la
evoluþia indicelui de cost în con-
strucþii, publicat de INS, acesta a
înregistrat o creºtere de aproxi-
mativ 10% în primele cinci luni
din 2022 faþã de sfârºitul anului
trecut".

Pe segmentul rezidenþial, sur-
sele citate estimeazã o creºtere
cu 17% a numãrului de locuinþe
noi tranzacþionate în Bucu-
reºti-Ilfov, în primul semestru
din 2022 comparativ cu aceeaºi

perioadã din 2021.
"Atât cererea, cât ºi oferta au

fost puternice în primul seme-
stru din 2022. Dar, în funcþie de
evoluþia situaþiei economice ºi
indeosebi a conditiilor de credi-
tare, daca cererea va scãdea,
atunci cu siguranþã ºi dezvolta-
torii îºi vor ajusta planurile, în
sensul de a amâna unele livrãri
sau de a întinde proiectele pe
mai multe faze, deci reechi-
librând astfel raportul cerere-
o fer tã" , n e- a m ai s p us
Alexandru David.

Consultanþii Colliers adaugã:
"Creºterea bruscã a dobânzilor
va avea un efect mai tangibil ºi
pe termen mai scurt asupra pie-
þei rezidenþiale locale, care se
bazeazã destul de mult pe credi-
tele ipotecare. Acest lucru ar pu-
tea duce, la rândul sãu, la o înce-
tinire a activitãþii pe piaþa localã
de terenuri, unde dezvoltatorii
rezidenþiali genereazã circa
douã treimi din tranzacþii, chiar
mai mult în anumiþi ani".
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Piaþa terenurilor a rãmas activã

Piaþa terenurilor a rãmas activã, în primul semestru din 2022,
continuând tendinþele observate în ultimii doi ani, care au marcat
cea mai intensã activitate din 2007 încoace, aratã specialiºtii de la
Colliers. Conform acestora, dezvoltatorii din segmentul rezidenþial
rãmân interesaþi cu precãdere de zonele din afara Bucureºtiului,
unde oferta de terenuri este mai consistentã, preþurile sunt mai
mici ºi autorizaþiile se obþin fãrã dificultãþi: "De altfel, sectorul rezi-
denþial beneficiazã în continuare de cea mai mare atenþie, dar
având în vedere cã ratele dobânzilor au crescut brusc, inflaþia di-
minueazã puterea de cumpãrare, iar incertitudinile afecteazã per-
spectivele pe termen scurt, consultanþii Colliers se aºteaptã la o
încetinire a vânzãrilor în a doua jumãtate a anului".

Oferta rãmâne generoasã, existând destul de multe companii
care încearcã sã îºi vândã activele pentru proiecte de regenerare a
zonelor industriale/urbane. În ceea ce priveºte cererea, consultan-
þii Colliers au observat pânã acum o lichiditate bunã a pieþei, cu un
impact negativ minor din cauza evenimentelor externe, cum ar fi
invazia Rusiei în Ucraina sau turbulenþele din pieþele financiare
globale. De asemenea, intenþia dezvoltatorilor de retail de a achizi-
þiona terenuri rãmâne la fel de puternicã precum în trecut, cu noi
planuri de proiecte, în special în afara Capitalei.

Sînziana Oprea, Director Land Agency la Colliers, sublinkiazã:
"Vedem inclusiv noi intrãri în acest sector, în special din rândul ju-
cãtorilor locali. Totuºi, dupã ani de expansiune puternicã, aceastã
sub-piaþã de retail s-ar putea sã nu mai parã atât de atrãgãtoare
cum a fost în trecut, cu un numãr important de oraºe mici ºi mijlo-
cii deja vizate pentru dezvoltarea de parcuri de retail. Însã, existã
încã mult potenþial neexploatat care necesitã doar o abordare mai
atentã. De exemplu, România ºi Polonia au niveluri similare de
consum pe cap de locuitor, ºi, deºi Polonia este de aproximativ
douã ori mai mare decât România în ceea ce priveºte populaþia,
stocul sãu modern de retail este de aproximativ 3,5 ori mai mare
decât cel din România". Sursele citate se aºteaptã sã vadã mai
multe tranzacþii mari în diverse zone ale þãrii, nu doar în Bucureºti,
deoarece investitorii se îndreaptã în continuare ºi spre alte oraºe
mari pentru proiecte de anvergurã, dincolo de interesul pentru
parcurile de retail din oraºele mai mici. În acelaºi timp, este posibil
ca interesul pentru terenurile din interiorul Bucureºtiului sã scadã,
din cauza lipsei de vizibilitate pe zona urbanisticã, ceea ce înseam-
nã cã ponderea oraºelor regionale în totalul vânzãrilor de terenuri
ar putea creºte, spre deosebire de anii trecuþi, când Capitala repre-
zenta de regulã trei sferturi din piaþã.

"Locuinþele mai puþin accesibile, izbucnirea
rãzboiului din Ucraina ºi creºterea inflaþiei ºi
a dobânzilor sunt principalii factori care au
fãcut ca cererea sã intre într-o perioadã de
recul începând cu al doilea trimestru al aces-
tui an", este de pãrere Gabriel Blãniþã, Asso-
ciate Director Valuation & Advisory Services
la Colliers România.


