
Creºterea randamentelor
din imobiliare indicã
o scãdere a preþurilor
proprietãþilor

R
andamentele (yield)
prime au crescut, în
prima jumãtate de an,
pentru clãdirile de bi-
rouri ºi pentru cen-
trele comerciale, în

timp ce în cazul spatiilor indus-
triale s-au menþinut, deocam-
datã, ne-au transmis reprezen-
tanþii IO Partners. Aceºtia ne-au
explicat cã, practic, creºterea ran-
damentelor indicã o scãdere a
preþurilor proprietãþilor, întrucât
ºi costul finanþãrii a crescut pen-
tru investitori, deci au mai puþini
bani disponibili.

Cererea ºi oferta din piaþã sunt,
ambele, la un nivel destul de re-
dus (îndeosebi pe segmentul de
spaþii de birouri), deci în sensul
acesta sunt relativ echilibrate, evi-
denþiazã sursa citatã. În ultimul an
nu au avut loc fluctuaþii semnifica-
tive pe rata de neocupare a spaþii-
lor de birouri, industriale sau de
retail, ceea ce, în general, denotã
cã existã un echilibru între cerere
ºi ofertã, conform specialiºtilor.
Aceºtia susþin cã vânzãrile de spa-
þii comerciale în prima jumãtate a
anului au fost destul de reduse.
Volumul total al tranzacþiilor de

vânzare a ajuns la 181 milioane
euro, în scãdere cu 44% faþã de
prima jumãtate din 2022.

Pe segmentul rezidenþial, sunt
estimate vânzãri în scãdere pen-

tru trimestrul al doilea din 2023,
cu circa 29% faþã de aceeaºi pe-
rioadã a anului trecut.
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Evoluþia randamentelor (yield-urilor) prime,
în prima jumãtate a anului:
Trimestru Birouri Retail Industrial

T4 2022 7% 7,25% 7,50%

T1 2023 7,25% 7,50% 7,50%

T2 2023 7,50% 7,50% 7,50%
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Ca tendinþe, reprezentanþii IO
Partners vãd în continuare presiuni
pentru creºterea randamentelor,
pânã la sfârºitul anului.

În acelaºi timp, este estimatã o re-
orientare a investitorilor dinspre
clãdiri de birouri, care au dominat
volumele de vânzãri în ultimii ani,
spre alte segmente, mai ales cãtre
proprietãþi de retail. Însã, în 2024
va reveni preferinþa pentru birouri,
conform aºteptãrilor IO Partners.

Specialiºtii de la Cushman subli-
niazã cã, în general, chiriile pe toa-
te segmentele de piaþã se aflã sub
presiunea inflaþiei ºi a costurilor ri-
dicate de finanþare, dar ºi a cererii
crescute ºi a ofertei limitate.

Astfel, chiriile prime ale spaþiilor
industriale ºi logistice din Bucureºti
ºi din cadrul principalelor hub-uri
din România s-au situat, în general,
în intervalul 4,25-4,50 €/mp/lunã în
trimestrul al doilea din 2023, valori
mai mari fiind înregistrate în cazul
proiectelor noi situate în apropiere
de Bucureºti. Având în vedere ofer-
ta limitatã ºi cererea susþinutã, exi-
stã premisele ca nivelul chiriilor sã
se menþinã pe un trend ascendent
în cel de-al doilea semestru ºi, de
asemenea, în prima jumãtate a
anului 2024.

Totodatã, chiria de referinþã a
unui spaþiu de 100-150 de metri
pãtraþi situat la parterul unui
centru comercial dominant din
Bucureºti atinge nivelul de 75-80
€/mp/lunã, în vreme ce în proiec-
te similare din principalele oraºe
regionale, precum Timiºoara,
Iaºi, Cluj-Napoca sau Constanþa,
chiria pentru astfel de spaþii atin-
ge valori de 50-65 €/mp/lunã, re-
spectiv 30-35 €/mp/lunã în cazul
aceloraºi spaþii din oraºe secun-
dare.

Pe segmentul de birouri, chiriile
au continuat sã creascã ºi în acest
an, trend deja început în a doua
parte a anului trecut. Astfel, nive-
lul maxim al chiriei, pe care îl gã-
s im în zona CBD, at inge 22
€/mp/lunã, reflectând o creºtere
de 15,8% faþã de anul trecut,
avans care a fost observat ºi în alte
subpieþe din Bucureºti, potrivit
sursei citate.
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Alpha Bank: Preþul
proprietãþilor
rezidenþiale noi a
crescut mai rapid
decât cel al
locuinþelor existente

Ritmul mediu anual al preþului
proprietãþilor rezidenþiale în pe-
rioada 2020-2022, caracterizatã
de crize succesive, a fost 5,4%, al
ºaptelea cel mai mic ritm din UE,
apreciazã Ella Kallai, Economist
ªef Alpha Bank România. Potrivit
acesteia, preþul proprietãþilor re-
zidenþiale noi a crescut ceva mai
rapid (5,6%) decât preþul proprie-
tãþilor rezidenþiale existente (5%).
Comparativ cu ritmurile de
creºtere ale preþurilor proprietãþi-
lor rezidenþiale în UE, ritmul din
România a fost al zecelea cel mai
mic pentru proprietãþile reziden-
þiale noi ºi al ºaselea cel mai mic
pentru proprietãþile rezidenþiale
existente.

În perioada 2020-2022, România
s-a aflat printre puþinele þãri în

care preþul proprietãþilor reziden-
þiale noi a crescut mai rapid decât
preþul proprietãþilor rezidenþiale
existente, iar preþul proprietãþilor
rezidenþiale (noi ºi existente) a cre-
scut mai lent decât preþurile de
consum armonizate. Faþã de þãrile
din regiune, unde ritmul mediu
anual al perioadei 2020-2022 pen-
tru proprietãþile rezidenþiale a fost
14,9% în Cehia (cel mai mare ritm
din UE), 14,2% în Ungaria (al doi-
lea cel mai mare ritm din UE) ºi
10,5% în Polonia (al optulea cel
mai mare ritm din UE), dinamica
preþului proprietãþilor rezidenþiale
din România se poate considera
moderatã ºi piaþa proprietãþilor re-
zidenþiale mai echilibratã.

Aceasta fiind situaþia, creºterea
dobânzilor a provocat o încetinire
moderatã a preþului proprietãþi-
lor rezidenþiale în trimestrul întâi
2023 faþã de perioada 2020-2022
comparativ cu þãrile din regiune.
Ritmul anual al preþului proprie-
tãþilor rezidenþiale a fost în scãde-
re cu 15% în România (la 4,6%),
comparativ cu contracþia de 93%
în Cehia (la 1%), 45% în Polonia
(la 5,8%) ºi 39% în Ungaria (la
8,6%). În România, scãderea rit-
mului s-a datorat în întregime

scãderii ritmului preþului proprie-
tãþilor rezidenþiale existente (la
1,5% de la 5%). Preþul proprietãþi-
lor rezidenþiale noi a accelerat, rit-
mul anual de creºtere
dublându-se în trimestrul întâi al
acestui an faþã de perioada
2020-2022 (la 10,9% de la 5,6%).
Accelerarea preþului indicã exi-
stenþa unei cereri robuste pentru
astfel de proprietãþi ºi implicit po-
sibilitatea constructorilor de a
transmite mare parte din creºte-
rea costurilor (cu un ritm mediu
anual de 17,9% în primul trime-
strul al anului în curs) în preþul fi-
nal. În þãrile din regiune, ritmul
anual al preþului ambelor tipuri
de proprietãþi rezidenþiale a scã-
zut. Cea mai rapidã decelerare a
avut-o preþul proprietãþilor rezi-
denþiale existente în Polonia (la
4,5% de la 11,6%) ºi preþul pro-
prietãþilor rezidenþiale noi în Ce-
hia (la -2,1% de la 15,2%) ºi Unga-
ria (la 9,1% de la 17,1%), conform
specialistului de la Alpha.

În trimestrul întâi 2023, la fel ca
în 2020-2022, România se aflã
printre þãrile în care preþul pro-
prietãþilor rezidenþiale noi creºte
mai rapid decât preþul proprietã-
þilor rezidenþiale vechi, precum în

majoritatea þãrilor din UE ºi preþul
proprietãþilor rezidenþiale creºte
mai lent decât preþurile de con-
sum armonizate, precum în toate
þãrile din UE cu excepþia Croaþiei.

Pentru perioada care urmeazã,
chiar dacã dobânzile vor rãmâne ri-
dicate, impactul negativ asupra
preþului proprietãþilor rezidenþiale
va fi moderat de reducerea inflaþiei
ºi redresarea puterii de cumpãrare
a populaþiei, apreciazã Ella Kallai. În
România, preferinþa pentru pro-
prietãþile rezidenþiale noi, proba-
bil datoritã eficienþei energetice
superioare faþã de proprietãþile
rezidenþiale existente, va menþine
preþul acestora în creºtere. Dar,
odatã cu reducerea inflaþiei ºi re-
dresarea puterii de cumpãrare a
populaþiei, creºterea preþului pro-
prietãþilor rezidenþiale noi va fi
domolitã de accelerarea valului
de renovare a clãdirilor reziden-
þiale existente, care le va creºte
atractivitatea ºi preþul. Din acest
motiv, este posibil sã asistãm la
scãderea diferenþialului dintre di-
namica preþului proprietãþilor rezi-
denþiale noi ºi a preþului proprietã-
þilor rezidenþiale existente.
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***
În ciuda multor voci care anunþau

"prãbuºirea" pieþei imobiliare, pe
fondul atingerii unei "bule specula-
tive", locuinþele din marile oraºe
din Romania au continuat sã se
scumpeascã per ansamblu, potrivit
indicelui Kiwi Finance, dar, în mod
îmbucurãtor, au ajuns la niveluri de
accesibilitate record, în condiþiile în
care nevoia de unitãþi noi este cu
mult peste ofertã, însã creditarea
ipotecarã a scãzut ºi nu a mai asi-
gurat suport pentru tranzacþii.
Îmbunãtãþirea acceleratã a accesi-
bilitãþii locuinþelor în marile oraºe
s-a produs atât pe fondul avansului
salariilor de trei ori mai rapid decât
al preþurilor medii la locuinþe, cât ºi
al scãderii accentuate a vânzãrilor

de unitãþi, în special pe segmentul
de locuinþe noi, pe fondul pruden-
þei ºi al scãderii diponibilitãþii cum-
pãrãtorilor de a accepta nivelurile
de preþ prea ridicate afiºate de dez-
voltatorii imobiliari prinºi în capca-
na creºterilor semnificative a costu-
rilor în construcþii, coroborat cu
creºterea costurilor cu dobânzile.

Kiwi Finance a încheiat anul 2022
cu un nivel record de credite inter-
mediate, de 400 milioane de euro,
în creºtere cu 15%, de aproape
cinci ori mai rapid decât creditarea
populaþiei per ansamblul sistemu-
lui bancar, pe fondul unor afaceri
de circa 45 milioane lei. Dintre cre-
ditele intermediate de Kiwi Finan-
ce, 91% sunt împrumuturi ipote-
care, iar 9% credite de consum.

În primul semestru din 2023, vo-
lumul de credite intermediate de

Kiwi Finance a fost de 800 milioa-
ne lei, în scãdere cu 15% faþã de
semestrul precedent ºi cu 19%
faþã de perioada similarã din urmã
cu un an, creditarea fiind afectatã
de creºterea dobânzilor odatã cu
inflamarea IRCC ºi ROBOR, cât ºi de
prudenþa consumatorilor.

Potrivit statisticilor BNR, nivelul
creditelor noi acordate populaþiei
per ansamblul sistemului bancar
a avansat uºor în primele cinci
luni din 2023, cu 1,7%, de la un
echivalent de 20 miliarde lei la 21
miliarde lei. Numai cã statistica
BNR pare cã mascheazã o scãdere
puternicã a creditelor cu adevãrat
noi, întrucât acest volum de credi-
te "noi" afiºat de BNR înglobeazã
ºi refinanþãrile/reclasificãrile de
credite, care au o pondere impor-
tantã, mai ales în contextul

schimbãrilor ROBOR cu IRCC
la care au apelat foarte mulþi
împrumutaþi, aratã ceiu de la
Kiwi Finance: "Într-un raport
publicat recent, BNR precizea-
zã cã, în primul trimestru din
2023, volumul creditelor ipo-
tecare noi a scãzut cu 50%
faþã de primul trimestru din
2021, ceea ce înseamnã cã
aceste operaþiuni sã fi fost
înregistrate la volumul total
de credite "noi" ºi sã fi depãºit
chiar volumul de credite cu
adevãrat noi.

Totodatã, nemaiavand su-
portul creditãrii, statistica
ANCPI aratã cã în primele ºase
luni din 2023 numãrul tranzac-
þiilor cu unitãþi individuale
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(apartamente) a scãzut cu 22%
faþã de perioada similarã de anul
trecut, pânã la 66,497, ºi cu 26,1%
faþã de semestrul anterior.

Locuinþe mai

scumpe, dar mai

accesibile
La finele primului semestru din

2023, indexul imobiliar Kiwi Fi-
nance pentru apartamente ºi
case a ajuns la valoarea de 1.483
euro/mp, în urcare cu 5,5% faþã
de valoarea de la finele trime-
strului al treilea din 2022 (1.406
euro/mp). În paralel, salariul me-
diu net la nivel naþional a avansat
cu 15,5%, pânã la 4.543 lei (915
euro) în mai 2023, de la 3.933 lei
(800 euro) în iulie 2022. Astfel, in-
dicele agregat de accesibilitate a
locuinþelor s-a îmbunãtãþit sem-
nificativ, pânã la 1,62, un nivel re-
cord, de la 1,76 în urmã cu nouã
luni, deºi o astfel de statisticã la
nivel naþional nu este atât de re-
levantã, ci tendinþele de la nivelul
marilor oraºe.

Privind la nivelul principalelor
oraºe, deºi gradul de accesibilitate
a locuinþelor din Bucureºti a atins o

cea mai bunã valoare din perioda
creditãrii ipotecare moderne (de
dupã 2006), de doar 1,38, capitala a
fost depãºitã în premierã la acest
capitol de Timiºoara, unde indicele
de accesibilitate s-a îmbunãtãþit
pânã la 1,30, ambele valori consti-
tuind recorduri. Sibiul ºi Ilfovul ur-
meazã în clasamentul accesibilitãþii
locuinþelor între marile oraºe, cu
valori de 1,41, respectiv 1,48. Ace-
stea sunt urmate de Braºov ºi de
Cluj-Napoca, cu indici de 1,61, re-
spectiv 1,69. Constanta ºi Oradea,
oraºele care aveau cele mai scum-
pe locuinþe în raport cu nivelul sa-
larial în urma cu nouã luni, au con-
semnat îmbunãtãþiri puternice ale
accesibilitãþii, cele mai rapide de
dupã Timiºoara, pânã la valori de
1,75, respectiv 1,81, de la niveluri
identice de 2,04 în septembrie
2022. Constanþa ºi Oradea sunt ºi
singurele oraºe mari în care s-au
înregistrat ieftiniri ale locuinþelor în
acest interval, cu 1,5%, pânã la
1.409 euro/mp, respectiv cu 3,7%,
pânã la 1.269 euro/mp.

Deºi salariile au avansat consi-
derabil, preþurile medii la aparta-
mente au explodat în ultimele
nouã luni în Ilfov ºi Cluj-Napoca,
crescând cu 24,3%, pânã la 1.569
euro/mp, respectiv cu 17,5%,
pânã la 1.963 euro/mp, potrivit

indexului Kiwi Finance. Aceste
scumpiri accelerate ale aparta-
mentelor peste nivelul creºterii
salariului mediu net au fãcut ca
Ilfov ºi Cluj-Napoca sã fie singure-
le oraºe în care accesibilitatea
apartamentelor a scãzut compa-
rativ cu septembrie 2022,
ajungând la 1,67, repectiv 1,78.

Cele mai mici preþuri medii la
apartamente în raport cu salariile
au ajuns sã fie în Timiºoara, dupã
o îmbunatãþire acceleratã, apoi în
Bucureºti. Dacã salariile au cre-
scut semnificativ în Timiºoara ºi
Bucureºti, preþurile medii la apar-
tamente aproape cã au stagnat în
Timiºoara, ajungând la 1.376
euro/mp, în timp ce în capitalã au
urcat cu 5,3%, la 1.683 euro/mp.

Braºovul a ajuns sã aibã cele mai
puþin accesibile apartamente din
marile oraºe din þarã, deºi gradul
de accesibilitate s-a îmbunãtãþit
pânã la 1,96, pe fondul faptului cã
preþul mediu a crescut uºor, cu
2,7%, pânã la 1.622 euro/mp,
mult mai lent decât salariile.

Totodatã, în Sibiu, preþurile me-
dii la apartamente au avansat cu
7,1%, la 1.395 euro/mp, astfel cã
indicele de accesibilitate s-a
îmbunãtãþit pânã la 1,48, a treia
cea mai bunã valoare dupã
Timiºoara ºi Bucureºti.

Din cauza lipsei unei oferte de-
cente de case în Bucureºti, preþul
mediu a consemnat o creºtere
semnificativã, cu 23,5% în doar
nouã luni, pânã la 1.720 euro/mp,
adicã depãºind în premierã preþul
mediu al apartamentelor. Totuºi,
creºterea puternicã de preþ la ca-
sele din capitalã nu este relevantã,
întrucât s-a produs pe fondul unui
numãr modest de tranzacþii, cel
mai mic din þoatã þara, cumpãrã-
torii neavând aproape ce sã cum-
pere, aratã sursa citatã. De aseme-
nea, Constanþa a înregistrat o
scumpire acceleratã a caselor, cu
18,7%, pânã la 1.227 euro/mp.
Astfel, Bucureºtiul ºi Constanþa
sunt singurele oraºe în care a sur-
venit o înrãutãþire a indicelui de
accesibilitate pe segmentul de
case, pânã la 1,41, respectiv 1,52.

Pe de altã parte, accesibilitatea
caselor s-a îmbunãtãþit puternic
în Sibiu ºi Timiºoara, pânã la 1,16,
respectiv la 1,21, dupã ce preþuri-
le medii au scãzut cu 10,7% în
Timiºoara, respectiv aproape au
stagnat în Sibiu. Braºovul ºi Ilfovul
au consemnat, de asemenea, o
îmbunãtãþire semnificativã a indi-
celui de accesibilitate, pânã la
1,15, cea mai bunã valoare din
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marile oraºe, respectiv pânã la
1,30. Totul dupã ce preþul mediu
a scãzut cu 2,9% în Braºov, la 951
euro/mp, ºi a urcat cu 4,9% în
Ilfov, la 1.222 euro/mp.

Oradea are în continuare cele
mai puþin accesibile case, deºi in-
dicele s-a îmbunãtãþit, pânã la
1,73, pe fondul creºterii preþului
mediu cu 4,6%, pânã la 1.207

euro/mp, aratã indexul Kiwi Fi-
nance.

Dacã e sã privim per ansamblul
celor 36 de capitale din Europa,
Bucureºtiul are apartamentele
cele mai ieftine în raport cu sala-
riile, capitala României fiind
depãºitã la acest nivel doar de
Bruxelles, care este totuºi un oraº
atipic prin statutul de "capitalã
UE" pe care îl are, potrivit unei
analize comparative pe baza da-

telor culese din portalul Num-
beo.

Pentru urmãtoarea perioadã, nu
se întrevede o îmbunãtãþire a di-
sponibilitãþii ºi solvabilitãþii cere-
rii, atât pe fondul riscurilor ce
pândesc la orizont, cât ºi al erodã-
rii sentimentului consumatorilor
în aceastã perioadã cu inflaþii ridi-
cate, coroborat cu costurile de fi-
nanþare în creºtere. Asta înseam-
nã cã am putea vedea în conti-

nuare o gripare a vânzãrilor de
imobile noi, iar astfel îndreptarea
cererii cãtre imobilele vechi sã
conducã în continuare la îmbu-
nãtãþirea accesibilitãþii pânã la
noi niveluri record.
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Vindemieftin.ro
Instabilitatea economicã, inflaþia ºi rãzboiul din Ucraina sunt
factorii care au generat schimbãri pe piaþa materialelor de
construcþii de la noi, aratã cei de la vindemieftin.ro.
Deºi s-au înregistrat scãderi semnificative de preþ la unele ca-
tegorii de materiale, cei care au stocuri fizice refuzã sã reducã
din preþul produselor aflate deja pe stoc, chiar dacã producã-
torii au ajustat preþurile în jos la fabricã.
Acest lucru indicã o potenþialã discrepanþã în strategia de
preþ ºi poate sugera un marjã de profit mai mare pentru reta-
iler. Conform sursei citate, dupã o perioadã plinã de incerti-
tudini ºi preþuri artificiale, piaþa materialelor de construcþii
pare sã înceapã sã se stabilizeze.
Clienþii sunt mai informaþi ºi mai prudenþi în luarea deciziilor.
Existã o scãdere notabilã a profiturilor pentru dezvoltatorii
imobiliari, care se confruntã cu o piaþã mai rigidã, condiþii de
creditare mai stricte ºi interesul crescut al oamenilor de a con-
strui în regie proprie.
Astfel, adaptabilitatea ºi flexibilitatea sunt cheile succesului în
aceste vremuri.

Nr.
crt.

Material Tendinþa pieþei

1 � Fier beton Scãderi de 5-10% de la începutul
anului

2 �Beton la cifã Creºteri de 10% faþã de
2022

3 �Panouri Sandwich Scãderi de 3-5% de la începutul
anului

4 �Polistiren Scãderi de 20% de la începutul
anului

5 �Vatã mineralã Scãderi de 5% de la începutul
anului (importuri din Ucraina)

6 � Þeavã ºi profile de halã Creºteri de 5-7%
7 � Cãrãmidã Reduceri de peste 50% (ultimele

2 luni)
8 ¦BCA Preþurile au ramas la nivelul lui

2022
9 �Pavaj Creºteri de 15% în 2022, reducere

de -40% martie-octombrie
10 �Gips carton Scãderi de -25% faþã de

2022
11 �OSB Scãderi de -40% faþã de

2022
12 �Acoperiºuri metalice Preþurile rãmân constante,

campanii de incentive
sursa: Vindem-ieftin.ro
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(urmare din pagina 67)

Preþurile medii pe metru pãtrat în principalele oraºe ºi indicii de accesibilitate
Nr Oraº/Judeþ Index Kiwi

(apt. ºi case)
(euro/mp)
T2 2023

Salariul mediu
net pe judeþ
mai.23
(lei)

Indice accesibilitate
apt. ºi case
(preþ mediu mp/
salariul mediu)

Index Kiwi
(apart.)
(euro/mp)

Indice
accesibilitate
apart.
(cf index Kiwi)

Index Kiwi
(case)
(euro/mp)

Indice
accesibilitate
case
(cf index Kiwi)

1 Bucureºti 1.685 6.042 1,38 1.683 1,38 1.720 1,41

2 Cluj-Napoca 1.864 5.470 1,69 1.963 1,78 1.627 1,48

3 Ilfov 1.390 4.669 1,48 1.569 1,67 1.222 1,3

4 Sibiu 1.324 4.677 1,41 1.395 1,48 1.090 1,16

5 Timiºoara 1.347 5.157 1,3 1.376 1,32 1.259 1,21

6 Braºov 1.328 4.103 1,61 1.622 1,96 951 1,15

7 Constanþa 1.409 4.005 1,75 1.518 1,88 1.227 1,52

8 Oradea 1.269 3.471 1,81 1.331 1,9 1.207 1,73

Medie naþionalã 1.483 4.543 1,62 1.562 1,71 1.282 1,4

Surse: Kiwi Finance, INS, BNR


