Accesul dificil la finantare
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ivrdrile de locuinte noi au scazut cu
15% la nivel national si cu peste
20% in Bucuresti, in timp ce cere-
rea a crescut cu 7% in 2024, potri-
vit raportului anual Colliers. Acce-
sul tot mai dificil la finantare si cos-
turile ridicate ale materialelor de constructie

franeaza dezvoltarile viitoare, amplificand
deficitul de locuinte. Preturile au continuat
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sd creasca peste rata inflatiei, iar in marile
orase achizitia unei locuinte devine tot mai
greu accesibild, indica specialistii citati.

Si in perioada urmatoare preturile locuin-
telor ar putea creste, insa evolutia acestora
depinde de mai multi factori, apreciaza con-
sultantii Colliers. Daca un scenariu econo-
mic negativ se va concretiza intr-o deterio-
rare semnificativa a pietei muncii, o crestere
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bruscd a somajului ar putea avea un impact
major, ducand la o scadere a preturilor locu-
intelor si la o prabusire a vanzarilor, consi-
dera acestia. In acelasi timp, preturile actua-
le nu sunt atat de deconectate de realitate
precum erau in perioada 2007-2008, ceea ce
reduce riscul unei corectii majore. In cazul in

(continuare in pagina 31)
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care activitatea economicd va fi pe plus,
chiar si cu un avans mai modest, perspecti-
vele in zona rezidentiala raman pozitive. O
piata a muncii relativ stabild si cu avans sala-
rial, scaderea ratelor dobanzilor si increde-
rea consumatorilor - care se afla la niveluri
apropiate de recordurile din 2007-2008 - ar
putea sustine un alt an solid pentru piata re-
zidentialda, conform surselor citate. Mai
mult, daca oferta va ramane limitata si eco-
nomia generala va inregistra chiar si o
usoara imbunatatire (excluzand eventuale
modificari fiscale negative semnificative),
exista posibilitatea ca preturile sa accelere-
ze pe termen mediu. In acest context, con-
sultantii Colliers preconizeaza tot mai multe
discutii, atat din partea clientilor, cat si a
dezvoltatorilor si investitorilor, privind im-
plementarea unor scheme PRS (Private Ren-
ted Sector), un model care ar putea deveni
din ce in ce mai popular in viitorul apropiat.
n 2025, oferta limitata si cererea puternicé
vor mentine presiunea asupra preturilor. In
acest context, piata de inchirieri incepe sa
castige teren, devenind o optiune atractiva
pentru cei care nu pot sau nu doresc sa
cumpere o locuintd in conditiile actuale.
Gabriel Blanita, Director & Advisory Servi-

ces la Colliers Romania, a declarat: "Desi li-
vrdrile de locuinte raman peste media ulti-
mului deceniu, decalajul fata de cerere devi-
ne tot mai evident. Daca in anii trecuti se au-
torizau si construiau un numar mai mare de
locuinte, in ultimii doi ani suprafetele auto-
rizate au scazut semnificativ, semnaland o
scddere importanta a livrarilor de locuinte in
viitorul apropiat. Bucurestiul resimte cel mai
puternic aceasta tendintd, cu o cerere ridi-
catd, dar dezvoltari limitate de disponibilita-
tea redusa a terenurilor, reglementarile
stricte si cresterea costurilor de constructie.
In 2024, cererea de locuinte a crescut cu 7%
fata de anul anterior, potrivit agentiei locale
de cadastru. Piata imobiliara a avut evolutii
diferite in functie de oras. In Bucuresti, tran-
zactiile cu apartamente au crescut cu 5%, iar
in Cluj si Timisoara cu 3-4%. lasiul a inregi-
strat cel mai mare avans, cu o crestere de
40%, sustinuta de livrarea unui numar mare
de locuinte noi, care a atras tot mai multi
cumpadratori”.

La nivel national, s-au inregistrat aproape
170.000 de tranzactii pentru apartamente,
atat noi, cat si vechi. Desi sub recordul din
2021, volumul este cu peste 40% mai mare

(continuare in pagina 32)

Gabriel Bldnitd, Director &
Advisory Services la Colliers
Romdnia, a declarat: "Desi
livrdrile de locuinte raman peste
media ultimului deceniu,
decalajul fatd de cerere devine
tot mai evident. Dacd in anii
trecuti se autorizau si construiau
un numdr mai mare de locuinte,
in ultimii doi ani suprafetele
autorizate au scazut
semnificativ, semnaland o
scddere importantd a livrdrilor
de locuinte in viitorul apropiat".
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"Extinderea infrastructurii va

avea un impact semnificativ
asupra pietei imobiliare,
stimuland cererea pentru
proiecte rezidentiale, comerciale
silogistice. Pentru ca aceste
investitii sa fie sustenabile si
eficiente, dezvoltatorii trebuie sc
alinieze proiectele la strategiile
urbanistice locale si s
gestioneze cu atentie cadrul
legislativ", subliniazd Oana
Bddadrdu, Partner & Head of Real
Estate la firma de avocaturad
PeliPartners.

BURSA Constructiilor nr. 1 / 2025

(urmare din pagina 31)

decat media anilor 2018-2019. Consultantii
Colliers subliniaza ca evolutia pietei nu a
fost uniforma pe tot parcursul anului. In pri-
ma jumatate a lui 2024, tranzactiile au fost
mai dinamice, insa in a doua parte, ritmul de
crestere a incetinit, mai ales in decembrie.
Incertitudinile legate de bugetul pe 2025 si
amanarea alegerilor prezidentiale au facut
ca multi cumparatori sa devina mai precau-
{i. Acest climat de nesiguranta s-a resimtit in
special in segmentul mediu si cel premium,
unde achizitiile implica sume mari si conditii
de finantare mai stricte.

Constructia cladirilor
rezidentiale a incetinit cu
circa 22%, anul trecut

La nivelul intregului an 2024, constructia
cladirilor rezidentiale a incetinit cu circa
22%, conform celor mai recente informatii
publicare de Institutul National de Statistica.
Un factor important care a influentat piata
in 2024 a fost accesul dificil la finantare. Desi
Banca Nationala a redus rata dobanzii de
politica monetara la 6,5%, indicele IRCC a ra-
mas ridicat, in jur de 6%, din cauza modului

in care este calculat, cu intarziere fata de
evolutiile pietei. Chiar daca bancile au conti-
nuat sa ofere credite ipotecare cu dobanzi
fixe mai atractive, costurile mari ale impru-
muturilor au descurajat multi cumparatori,
ceea ce a incetinit ritmul achizitiilor prin cre-
dit ipotecar comparativ cu anii anteriori.

"Accesul la finantare a continuat sa fie difi-
cil, insa cresterea salariilor peste rata infla-
tiei a contribuit la mentinerea accesibilitatii
locuintelor. Spre deosebire de alte piete din
regiune, unde preturile si chiriile au crescut
mult mai rapid decat veniturile, Romania a
avut o evolutie mai echilibrata. Totusi, 2024
a fost un an de tranzitie, cu vanzari modera-
te si factori economici care au influentat ac-
cesul la credite. In acest context, preturile
locuintelor au continuat sa creasca, influen-
tate de oferta redusa si de specificul fiecarei
piete locale. La nivel national, acestea au
depasit rata inflatiei (5,1% la final de an), dar
au crescut mai lent decat salariile (+13,1%
anual). Astfel, locuintele s-au scumpit mo-
derat, insa accesibilitatea s-a mentinut rela-
tiv stabild", puncteaza Gabriel Blanita.

In marile orase, achizitia unei locuinte a
devenit tot mai costisitoare, mai ales in zo-
nele centrale, unde cererea este ridicata, iar
oferta limitata. In schimb, in zonele metro-
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politane si periferice, unde terenurile sunt
mai disponibile si costurile de constructie
mai reduse, oferta de locuinte ar putea
creste, contribuind la echilibrarea pietei. In
orasele cu stoc limitat si cerere mare, pretu-
rile au crescut semnificativ, subliniazd con-
sultantii Colliers. Bucuresti, Cluj-Napoca si
lasi au inregistrat cresteri peste media natio-
nald, pe fondul livrarilor insuficiente. in
schimb, in zonele cu o competitie mai mare
intre dezvoltatori sau cu o cerere mai redu-
sd, au avut loc ajustdri usoare de pret, fara a
indica o tendinta de scadere generalizata a

pietei.

Daca nu intervine o criza
economica majora, piata
rezidentiala va urma

aceeasi directie si in 2025

Daca nu intervine o criza economica majo-
rd, piata rezidentiald va urma aceeasi direc-
tie si in 2025, anticipeaza consultantii Col-
liers, explicand ca cererea ar trebui sa ram-
ana solida, sustinuta de cresterea salariilor,
scaderea dobanzilor si nevoia tot mai mare
de locuinte, mai ales in Bucuresti si marile

orase, pe fondul imigratiei, dar si migratiei
interne. In schimb, oferta va continua sa sca-
da, in special in marile orase, din cauza biro-
cratiei si a reticentei dezvoltatorilor. Cu mai
putine locuinte noi si o cerere stabild sau in
crestere, presiunile asupra preturilor vor
persista. In aceste conditii, accesul la locuin-
te va deveni si mai dificil in zonele centrale
si bine conectate, unde preturile sunt deja
ridicate in raport cu veniturile medii.

Tn acest context, piata de inchirieri creste
rapid, atragand tot mai multi investitori in-
teresati de venituri stabile pe termen lung.
In Bucuresti, acest segment urmeaza mode-
lul pietelor mai dezvoltate din Europa Cen-
trald si de Est, devenind o optiune viabila
pentru cei care nu pot sau nu doresc sa
cumpere o locuinta. Pe termen lung, creste-
rea populatiei, concentrata in marile orase,
mentine cererea ridicata pe piata reziden-
tiala, subliniaza consultantii Colliers. Rom-
ania are una dintre cele mai mari rate de su-
praaglomerare din UE, ceea ce face ca nece-
sitatea locuintelor sa rdmana o prioritate, in-
diferent de contextul economic.

"Extinderea infrastructurii va avea un impact
semnificativ asupra pietei imobiliare, sti-
muland cererea pentru proiecte rezidentiale,
comerciale si logistice. Totusi, aceasta dinami-
ca aduce provocari juridice complexe, de la
achizitia terenurilor si procedurile de expro-
priere pana la reglementdrile urbanistice stric-
te si conformarea cu noile standarde ESG.
Pentru ca aceste investitii sd fie sustenabile si
eficiente, dezvoltatorii trebuie sa alinieze pro-
iectele la strategiile urbanistice locale si sa ge-
stioneze cu atentie cadrul legislativ", sublinia-
za Oana Baddrau, Partner & Head of Real Esta-
te la firma de avocatura PeliPartners.

2024 - un an decent
pentru piata terenurilor

2024 a fost un an decent pentru piata de
terenuri, chiar daca apetitul nou a fost in
temperare (vorbim de un volum de 400-450
de milioane de euro), sustin sursele citate.
Acestia arata ca inca exista tranzactii semni-
ficative in derulare care pot contribui la vo-
lumul din 2025, dar multi investitori sunt
mai precaut/in expectativa, avand in vedere
blocajele administrative si incertitudinile in-
terne. Specialistii subliniaza cd, in acest an,
rezidentialul va ramane "vedeta", dar ca ar fi
de asteptat ca ponderea acestuia sa se tot
reducd, in contextul revenirii apetitului pen-
tru alte sectoare imobiliare.

BURSA Constructiilor nr. 1 / 2025

33



