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Cresterea randamentelor
din imobiliare indica

O scadere a preturilor
proprietatilor

andamentele (yield)

prime au crescut, in

prima jumatate de an,

pentru cladirile de bi-

rouri si pentru cen-

trele comerciale, in
timp ce in cazul spatiilor indus-
triale s-au mentinut, deocam-
datd, ne-au transmis reprezen-
tantii 1O Partners. Acestia ne-au
explicat ca, practic, cresterea ran-
damentelor indica o scadere a
preturilor proprietdtilor, intrucat
si costul finantarii a crescut pen-
tru investitori, deci au mai putini
bani disponibili.

Cererea si oferta din piata sunt,
ambele, la un nivel destul de re-
dus (indeosebi pe segmentul de
spatii de birouri), deci in sensul
acesta sunt relativ echilibrate, evi-
dentiaza sursa citata. In ultimul an
nu au avut loc fluctuatii semnifica-
tive pe rata de neocupare a spatii-
lor de birouri, industriale sau de
retail, ceea ce, in general, denota
ca exista un echilibru intre cerere
si oferta, conform specialistilor.
Acestia sustin ca vanzarile de spa-
tii comerciale in prima jumdtate a
anului au fost destul de reduse.
Volumul total al tranzactiilor de

Evolutia randamentelor (yield-urilor) prime,
in prima jumatate a anului:

Trimestru Birouri
142022 7%

112023 7,25%
122023 7,50%

vanzare a ajuns la 181 milioane
euro, in scadere cu 44% fata de
prima jumatate din 2022.

Pe segmentul rezidential, sunt
estimate vanzari in scadere pen-

Retail Industrial
7,25% 7,50%
7,50% 7,50%
7,50% 7,50%

tru trimestrul al doilea din 2023,
Cu circa 29% fata de aceeasi pe-
rioada a anului trecut.

(continuare in pagina 64)
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Ca tendinte, reprezentantii 10
Partners vad in continuare presiuni
pentru cresterea randamentelor,
pana la sfarsitul anului.

Tn acelasi timp, este estimata o re-
orientare a investitorilor dinspre
cladiri de birouri, care au dominat
volumele de vanzari in ultimii ani,
spre alte segmente, mai ales catre
proprietati de retail. Insd, in 2024
va reveni preferinta pentru birouri,
conform asteptarilor 10 Partners.

Specialistii de la Cushman subli-
niaza cd, in general, chiriile pe toa-
te segmentele de piata se afla sub
presiunea inflatiei si a costurilor ri-
dicate de finantare, dar si a cererii
crescute si a ofertei limitate.

Astfel, chiriile prime ale spatiilor
industriale si logistice din Bucuresti
si din cadrul principalelor hub-uri
din Romania s-au situat, in general,
in intervalul 4,25-4,50 €/mp/luna in
trimestrul al doilea din 2023, valori
mai mari fiind inregistrate in cazul
proiectelor noi situate in apropiere
de Bucuresti. Avand in vedere ofer-
ta limitata si cererea sustinutd, exi-
sta premisele ca nivelul chiriilor sa
se mentina pe un trend ascendent
in cel de-al doilea semestru si, de
asemenea, in prima jumadtate a
anului 2024.

Totodata, chiria de referinta a
unui spatiu de 100-150 de metri
patrati situat la parterul unui
centru comercial dominant din
Bucuresti atinge nivelul de 75-80
€/mp/lund, in vreme ce in proiec-
te similare din principalele orase
regionale, precum Timisoara,
lasi, Cluj-Napoca sau Constanta,
chiria pentru astfel de spatii atin-
ge valori de 50-65 €/mp/lung, re-
spectiv 30-35 €/mp/luna in cazul
acelorasi spatii din orase secun-
dare.

Pe segmentul de birouri, chiriile
au continuat sa creasca si in acest
an, trend deja inceput in a doua
parte a anului trecut. Astfel, nive-
lul maxim al chiriei, pe care il ga-
sim in zona CBD, atinge 22
€/mp/lund, reflectand o crestere
de 15,8% fata de anul trecut,
avans care a fost observat si in alte
subpiete din Bucuresti, potrivit
sursei citate.

(continuare in pagina 65)
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Fig 3. Pretul proprietatilor rezidentiale existente sursa:Alpha Bank
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Alpha Bank: Pretul
proprietatilor
rezidentiale noi a
crescut mai rapid
decat cel al
locuintelor existente

Ritmul mediu anual al pretului
proprietatilor rezidentiale in pe-
rioada 2020-2022, caracterizata
de crize succesive, a fost 5,4%, al
saptelea cel mai mic ritm din UE,
apreciaza Ella Kallai, Economist
Sef Alpha Bank Romania. Potrivit
acesteia, pretul proprietatilor re-
zidentiale noi a crescut ceva mai
rapid (5,6%) decat pretul proprie-
tatilor rezidentiale existente (5%).
Comparativ cu ritmurile de
crestere ale preturilor proprietdti-
lor rezidentiale in UE, ritmul din
Romania a fost al zecelea cel mai
mic pentru proprietdtile reziden-
tiale noi si al saselea cel mai mic
pentru proprietatile rezidentiale
existente.

In perioada 2020-2022, Romania
s-a aflat printre putinele tari in

care pretul proprietatilor reziden-
tiale noi a crescut mai rapid decat
pretul proprietatilor rezidentiale
existente, iar preful proprietatilor
rezidentiale (noi si existente) a cre-
scut mai lent decat preturile de
consum armonizate. Fata de tarile
din regiune, unde ritmul mediu
anual al perioadei 2020-2022 pen-
tru proprietatile rezidentiale a fost
14,9% in Cehia (cel mai mare ritm
din UE), 14,2% in Ungaria (al doi-
lea cel mai mare ritm din UE) si
10,5% in Polonia (al optulea cel
mai mare ritm din UE), dinamica
pretului proprietatilor rezidentiale
din Romania se poate considera
moderata si piata proprietatilor re-
zidentiale mai echilibrata.

Aceasta fiind situatia, cresterea
dobanzilor a provocat o incetinire
moderata a pretului proprietati-
lor rezidentiale in trimestrul intai
2023 fata de perioada 2020-2022
comparativ cu tdrile din regiune.
Ritmul anual al pretului proprie-
tatilor rezidentiale a fost in scade-
re cu 15% in Romania (la 4,6%),
comparativ cu contractia de 93%
in Cehia (la 1%), 45% in Polonia
(la 5,8%) si 39% in Ungaria (la
8,6%). In Romania, sciderea rit-
mului s-a datorat in intregime

scaderii ritmului pretului proprie-
tatilor rezidentiale existente (la
1,5% de la 5%). Pretul proprietati-
lor rezidentiale noi a accelerat, rit-
mul anual de crestere
dublandu-se in trimestrul intai al
acestui an fata de perioada
2020-2022 (la 10,9% de la 5,6%).
Accelerarea pretului indica exi-
stenta unei cereri robuste pentru
astfel de proprietati si implicit po-
sibilitatea constructorilor de a
transmite mare parte din creste-
rea costurilor (cu un ritm mediu
anual de 17,9% in primul trime-
strul al anului in curs) in pretul fi-
nal. Tn tarile din regiune, ritmul
anual al pretului ambelor tipuri
de proprietati rezidentiale a sca-
zut. Cea mai rapida decelerare a
avut-o pretul proprietatilor rezi-
dentiale existente in Polonia (la
4,5% de la 11,6%) si pretul pro-
prietdtilor rezidentiale noi in Ce-
hia (la -2,1% de la 15,2%) si Unga-
ria (la 9,1% de la 17,1%), conform
specialistului de la Alpha.

In trimestrul intai 2023, la fel ca
in 2020-2022, Romania se afla
printre tarile in care pretul pro-
prietatilor rezidentiale noi creste
mai rapid decat pretul proprieta-
tilor rezidentiale vechi, precum in

s
b

‘s

majoritatea tdrilor din UE si pretul
proprietatilor rezidentiale creste
mai lent decat preturile de con-
sum armonizate, precum in toate
tarile din UE cu exceptia Croatiei.

Pentru perioada care urmeaza,
chiar daca dobanzile vor rédmane ri-
dicate, impactul negativ asupra
pretului proprietatilor rezidentiale
va fi moderat de reducerea inflatiei
si redresarea puterii de cumparare
a populatiei, apreciazi Ella Kallai. In
Romania, preferinta pentru pro-
prietatile rezidentiale noi, proba-
bil datorita eficientei energetice
superioare fatd de proprietatile
rezidentiale existente, va mentine
pretul acestora in crestere. Dar,
odatd cu reducerea inflatiei si re-
dresarea puterii de cumparare a
populatiei, cresterea pretului pro-
prietatilor rezidentiale noi va fi
domolita de accelerarea valului
de renovare a cladirilor reziden-
tiale existente, care le va creste
atractivitatea si pretul. Din acest
motiv, este posibil sa asistam la
scaderea diferentialului dintre di-
namica pretului proprietdtilor rezi-
dentiale noi si a pretului proprieta-
tilor rezidentiale existente.

(continuare in pagina 66)
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Constanta

Pretul mediu apartamente
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Tn ciuda multor voci care anuntau
"prabusirea" pietei imobiliare, pe
fondul atingerii unei "bule specula-
tive", locuintele din marile orase
din Romania au continuat sd se
scumpeasca per ansamblu, potrivit
indicelui Kiwi Finance, dar, in mod
imbucurator, au ajuns la niveluri de
accesibilitate record, in conditiile in
care nevoia de unitati noi este cu
mult peste oferta, insa creditarea
ipotecara a scazut si nu a mai asi-
gurat suport pentru tranzactii.
Imbunatitirea accelerata a accesi-
bilitatii locuintelor in marile orase
s-a produs atat pe fondul avansului
salariilor de trei ori mai rapid decat
al preturilor medii la locuinte, cat si
al scaderii accentuate a vanzarilor

BURSA Constructiilor nr. 6 / 2023

de unitati, in special pe segmentul
de locuinte noi, pe fondul pruden-
tei si al scaderii diponibilitatii cum-
paratorilor de a accepta nivelurile
de pret prea ridicate afisate de dez-
voltatorii imobiliari prinsi in capca-
na cresterilor semnificative a costu-
rilor in constructii, coroborat cu
cresterea costurilor cu dobanzile.

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

In primul semestru din 2023, vo-
lumul de credite intermediate de
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Kiwi Finance a fost de 800 milioa-
ne lei, in scadere cu 15% fata de
semestrul precedent si cu 19%
fata de perioada similara din urma
cu un an, creditarea fiind afectata
de cresterea dobanzilor odata cu
inflamarea IRCC si ROBOR, cat si de
prudenta consumatorilor.

Potrivit statisticilor BNR, nivelul
creditelor noi acordate populatiei
per ansamblul sistemului bancar
a avansat usor in primele cinci
luni din 2023, cu 1,7%, de la un
echivalent de 20 miliarde lei la 21
miliarde lei. Numai ca statistica
BNR pare ca mascheazd o scadere
puternica a creditelor cu adevarat
noi, intrucat acest volum de credi-
te "noi" afisat de BNR inglobeaza
si refinantarile/reclasificarile de
credite, care au o pondere impor-
tanta, mai ales in contextul

schimbarilor ROBOR cu IRCC
la care au apelat foarte multi
fmprumutati, arata ceiu de la
Kiwi Finance: "Intr-un raport
publicat recent, BNR precizea-
za ¢, in primul trimestru din
2023, volumul creditelor ipo-
tecare noi a scazut cu 50%
fatd de primul trimestru din
2021, ceea ce inseamna ca
aceste operatiuni sa fi fost
inregistrate la volumul total
de credite "noi" si sa fi depasit
chiar volumul de credite cu
adevdrat noi.

Totodatd, nemaiavand su-
portul creditarii, statistica
ANCPI arata ca in primele sase
luni din 2023 numarul tranzac-
tiilor cu unitati individuale

(continuare in pagina 67)
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(apartamente) a scazut cu 22%
fata de perioada similara de anul
trecut, pana la 66,497, si cu 26,1%
fata de semestrul anterior.

Locuinte mai
scumpe, dar mai
accesibile

La finele primului semestru din
2023, indexul imobiliar Kiwi Fi-
nance pentru apartamente si
case a ajuns la valoarea de 1.483
euro/mp, in urcare cu 5,5% fata
de valoarea de la finele trime-
strului al treilea din 2022 (1.406
euro/mp). In paralel, salariul me-
diu net la nivel national a avansat
cu 15,5%, pana la 4.543 lei (915
euro) in mai 2023, de la 3.933 lei
(800 euro) in iulie 2022. Astfel, in-
dicele agregat de accesibilitate a
locuintelor s-a imbunatatit sem-
nificativ, pana la 1,62, un nivel re-
cord, de la 1,76 in urma cu noua
luni, desi o astfel de statistica la
nivel national nu este atat de re-
levanta, ci tendintele de la nivelul
marilor orase.

Privind la nivelul principalelor
orase, desi gradul de accesibilitate
a locuintelor din Bucuresti a atins o

cea mai buna valoare din perioda
creditarii ipotecare moderne (de
dupa 2006), de doar 1,38, capitala a
fost depasita in premiera la acest
capitol de Timisoara, unde indicele
de accesibilitate s-a imbunatatit
pana la 1,30, ambele valori consti-
tuind recorduri. Sibiul si lifovul ur-
meaza in clasamentul accesibilitatii
locuintelor intre marile orase, cu
valori de 1,41, respectiv 1,48. Ace-
stea sunt urmate de Brasov si de
Cluj-Napoca, cu indici de 1,61, re-
spectiv 1,69. Constanta si Oradea,
orasele care aveau cele mai scum-
pe locuinte in raport cu nivelul sa-
larial in urma cu noua luni, au con-
semnat imbunatatiri puternice ale
accesibilitatii, cele mai rapide de
dupa Timisoara, pana la valori de
1,75, respectiv 1,81, de la niveluri
identice de 2,04 in septembrie
2022. Constanta si Oradea sunt si
singurele orase mari in care s-au
nregistrat ieftiniri ale locuintelor in
acest interval, cu 1,5%, pana la
1.409 euro/mp, respectiv cu 3,7%,
pana la 1.269 euro/mp.

Desi salariile au avansat consi-
derabil, preturile medii la aparta-
mente au explodat in ultimele
noua luni in lifov si Cluj-Napoca,
crescand cu 24,3%, pana la 1.569
euro/mp, respectiv cu 17,5%,
pana la 1.963 euro/mp, potrivit
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indexului Kiwi Finance. Aceste
scumpiri accelerate ale aparta-
mentelor peste nivelul cresterii
salariului mediu net au facut ca
lifov si Cluj-Napoca sa fie singure-
le orase in care accesibilitatea
apartamentelor a scazut compa-
rativ cu septembrie 2022,
ajungand la 1,67, repectiv 1,78.

Cele mai mici preturi medii la
apartamente in raport cu salariile
au ajuns sa fie in Timisoara, dupa
o imbunatatire accelerata, apoi in
Bucuresti. Daca salariile au cre-
scut semnificativ in Timisoara si
Bucuresti, preturile medii la apar-
tamente aproape ca au stagnatin
Timisoara, ajungand la 1.376
euro/mp, in timp ce in capitala au
urcat cu 5,3%, la 1.683 euro/mp.

Brasovul a ajuns sa aiba cele mai
putin accesibile apartamente din
marile orase din tard, desi gradul
de accesibilitate s-a imbunatatit
pana la 1,96, pe fondul faptului ca
pretul mediu a crescut usor, cu
2,7%, pana la 1.622 euro/mp,
mult mai lent decat salariile.

Totodatd, in Sibiu, preturile me-
dii la apartamente au avansat cu
7,1%, la 1.395 euro/mp, astfel ca
indicele de accesibilitate s-a
fmbunatdtit pana la 1,48, a treia
cea mai buna valoare dupa
Timisoara si Bucuresti.

Din cauza lipsei unei oferte de-
cente de case in Bucuresti, pretul
mediu a consemnat o crestere
semnificativa, cu 23,5% in doar
noua luni, pana la 1.720 euro/mp,
adicd depasind in premiera pretul
mediu al apartamentelor. Totusi,
cresterea puternica de pret la ca-
sele din capitala nu este relevants,
intrucat s-a produs pe fondul unui
numar modest de tranzactii, cel
mai mic din {oata tara, cumpara-
torii neavand aproape ce sa cum-
pere, aratd sursa citata. De aseme-
nea, Constanta a inregistrat o
scumpire acceleratd a caselor, cu
18,7%, pana la 1.227 euro/mp.
Astfel, Bucurestiul si Constanta
sunt singurele orase in care a sur-
venit o inrautdtire a indicelui de
accesibilitate pe segmentul de
case, pana la 1,41, respectiv 1,52.

Pe de alta parte, accesibilitatea
caselor s-a imbunatatit puternic
in Sibiu si Timisoara, pana la 1,16,
respectiv la 1,21, dupa ce preturi-
le medii au scdzut cu 10,7% in
Timisoara, respectiv aproape au
stagnat in Sibiu. Brasovul si lifovul
au consemnat, de asemenea, o
imbunatatire semnificativa a indi-
celui de accesibilitate, pana la
1,15, cea mai bund valoare din

(continuare in pagina 68)
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Vindemieftin.ro

Instabilitatea economicd, inflatia si rdzboiul din Ucraina sunt
factorii care au generat schimbdri pe piata materialelor de
constructii de la noi, arata cei de la vindemieftin.ro.
Desi s-au inregistrat scaderi semnificative de pret la unele ca-
tegorii de materiale, cei care au stocuri fizice refuzd sa reduca
din pretul produselor aflate deja pe stoc, chiar dacd produca-
torii au ajustat preturile in jos la fabricd.
Acest lucru indicd o potentiald discrepanta in strategia de
pret si poate sugera un marjd de profit mai mare pentru reta-
iler. Conform sursei citate, dupd o perioadd plind de incerti-
tudini si preturi artificiale, piata materialelor de constructii
pare sd inceapd sa se stabilizeze.

Clientii sunt mai informati si mai prudenti in luarea deciziilor.
Existd o scddere notabila a profiturilor pentru dezvoltatorii
imobiliari, care se confruntd cu o piatd mai rigidd, conditii de
creditare mai stricte si interesul crescut al oamenilor de a con-
strui in regie proprie.

Astfel, adaptabilitatea si flexibilitatea sunt cheile succesuluiin
aceste vremuri.

Nr.  Material
at.
1 ¥ Fier beton

2 1 Beton la cifa
3 ¥ Panouri Sandwich
4 ¥ Polistiren

5 ¥ Vatd minerala

6 * Teava si profile de hala
7 + Cdramida

8 — BCA

9 1 Pavaj

10 ¥ Gipscarton
11 +0SB
12 — Acoperiguri metalice

sursa; Vindem-ieftin.ro

Tendinta pietei

Scaderi de 5-10% de la inceputul
anului

(resteri de 10% fatd de

2022

Scdderi de 3-5% de la inceputul
anului

Scaderi de 20% de la inceputul
anului

Scaderi de 5% de lainceputul
anului (importuri din Ucraina)
(resteri de 5-7%

Reduceri de peste 50% (ultimele
2luni)

Preturile au ramas la nivelul lui
2022

Cresteri de 15%1n 2022, reducere
de -40% martie-octombrie
Scaderi de -25% fata de

2022

Scaderi de -40% fata de

2022

Preturile raman constante,
campanii de incentive

Preturile medii pe metru patrat in principalele orase si indicii de accesibilitate

Nr = Oras/Judet Index Kiwi Salariulmediu | Indice accesibilitate | Index Kiwi Indice
(apt. si case) net pejudet | apt.sicase (apart.) accesibilitate
(euro/mp) mai.23 (pret mediump/ | (euro/mp) apart.
122023 (lei) salariul mediu) (cfindex Kiwi)

1 Bucuresti 1.685 6.042 1,38 1.683 1,38

2 (luj-Napoca 1.864 5470 1,69 1.963 1,78

3 lifov 1.390 4669 1,48 1.569 1,67

4 Sibiu 1324 4,677 141 1.395 1,48

5 Timigoara 1.347 5157 13 1.376 1,32

6  Brasov 1328 4.103 1,61 1.622 1,96

7 | (onstanta 1.409 4.005 1,75 1518 1,88

8 | Oradea 1.269 3471 1,81 1.331 19

Medie nationald = 1.483 4543 1,62 1.562 1,71

Surse: Kiwi Finance, INS, BNR

euro/mp, aratd indexul Kiwi Fi-
nance.

(urmare din pagina 67)

marile orase, respectiv pana la
1,30. Totul dupa ce pretul mediu
a scazut cu 2,9% in Brasov, la 951
euro/mp, si a urcat cu 4,9% in
lIifov, la 1.222 euro/mp.

Oradea are in continuare cele
mai putin accesibile case, desi in-
dicele s-a imbunatatit, pana la
1,73, pe fondul cresterii pretului
mediu cu 4,6%, pana la 1.207

BURSA Constructiilor nr. 6 / 2023

Daca e sa privim per ansamblul
celor 36 de capitale din Europa,
Bucurestiul are apartamentele
cele mai ieftine in raport cu sala-
riile, capitala Romaniei fiind
depasita la acest nivel doar de
Bruxelles, care este totusi un oras
atipic prin statutul de "capitala
UE" pe care il are, potrivit unei
analize comparative pe baza da-

telor culese din portalul Num-
beo.

Pentru urmdtoarea perioada, nu
se intrevede o imbunatatire a di-
sponibilitatii si solvabilitatii cere-
rii, atat pe fondul riscurilor ce
pandesc la orizont, cat si al eroda-
rii sentimentului consumatorilor
in aceasta perioada cu inflatii ridi-
cate, coroborat cu costurile de fi-
nantare in crestere. Asta inseam-
na ca am putea vedea in conti-

Index Kiwi Indice

(case) accesibilitate

(euro/mp) q@se
(cfindex Kiwi)

1.720 14

1.627 1,48

1222 13

1.090 1,16

1.259 1,21

951 1,15

1227 1,52

1.207 1,73

1.282 14

nuare o gripare a vanzarilor de
imobile noi, iar astfel indreptarea
cererii catre imobilele vechi sa
conduca in continuare la imbu-
natatirea accesibilitatii pana la
noi niveluri record.



