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PIATA REZIDENTIALA

in Romania, piata rezidentiald a anilor 90 a
fost dominata de tranzactii efectuate intre
proprietarii de locuinte construite Tnainte de
1989. in Bucuresti de exemplu, s-au livrat
anual doar circa 1.000 de locuinte noi, in
ciuda cererii crescute. Abia n anul 2006
numdrul unitatilor locative livrate anual s-a
dublat, pe fondul cresterii solvabilitatii
cererii. Pentru investitori, piata rezidentiala a
inceput sa prezinte interes odatd cu
modificarea contextului economic al anilor
2000. Avansul economiei, cresterea
numarului si  fortei  financiare a
intreprinzatorilor,  previziunile  privind
aderarea la spatiul economic european au
stat la baza unui grad crescut de optimism
in ceea ce priveste nivelul de trai din
Romania.

Relaxarea normelor financiare de creditare a
fost anticipatd de piatd prin investitii in
fondul locativ iar in perioada 2004-2008, s-
au construit si s-au livrat mai multe locuinte
decat in toatd perioada 1990-2002. Chiar si
asa, in perioada de maxim imobiliar
Romania se afla printre ultimele tari din
Uniunea Europeand in ceea ce priveste
numarul locuintelor noi livrate la mia de
locuitori: 1,7 unitati. in UE se receptionau
anual in medie 4,8 locuinte/1.000 de
locuitori, iar fin tarile vecine Romaniei
aproximativ trei locuinte. in 2008, Romania
dispunea doar de 380 de unitati locative la
mia de locuitori, fatd de media europeand
de 470 de locuinte la mia de locuitori.

Cresterea acceleratd a pietei a adus pe de o
parte un avans al domeniului imobiliar ca
sector economic, realizand anual un volum
impresionant de profituri pentru jucdtori si
un volum de venituri directe (taxe si
impozite) si indirecte (prin stimularea
sectorului de constructii, a celui de
consultantd imobiliard) important pentru
bugetul statului. Pe de alta parte, avansul
fulminant a indus o isterie a preturilor si un
haos la nivelul organizarii respectiv
respectarii planurilor urbanistice zonale.

Afectul direct al crizei financiare mondiale a
fost reprezentat in Romania de contractarea
aproape instantanee a numadrului
tranzactiilor.

Prevestita de Tncetinirea din aprilie-august,
inghetarea aproape completa a pietei a
survenit Tn iarna anului 2008, Tn aceasta
perioadd cvasi-blocandu-se si piata de
creditare financiard. in ianuarie 2009,
moneda nationald se depreciase puternic,
acoperind astfel scaderile de preturi in euro
vehiculate pe piata.

Conform UNNPR, in perioada ianuarie - mai
2009 au fost fnregistrate 134.496 de
tranzactii imobiliare, in scadere cu 36% fata
de aceeasi perioada a anului 2008, cand au
fost  finregistrate  209.409.  Valoarea
impozitelor incasate din aceste tranzactii a
fost de 174.727.499 lei, in scadere cu
64,14%, fatd de cele 487.365.608 lei
incasate in perioada similara a anului trecut.

Cererea pentru locuinte a ramas totusi
crescutd iar scaderea preturilor ca urmare a
lipsei de cerere a survenit intarziat, abia
dupda o perioadd in care dezvoltatorii au
renuntat la speranta unei reveniri
spectaculoase. Deprecierea pretului
locuintelor a fost fortata si de cazurile in
care dezvoltatorii au fost la randul lor
presati de dobanzile si ratele bancare
aferente creditelor contractate pentru
constructia imobilelor aflate acum la
vanzare pe o piatd lipsita aproape complet
de cerere solvabila.

Preturile de oferta au evoluat astfel inspre
un punct de echilibru, neatins inca la
momentul definitivarii acestui material.
Reducerea costurilor de constructie si a celor
cu forta de munca au permis dezvoltatorilor
sd incerce o adaptare a ofertei la segmentul
majoritar de piatd a cumpadrdtorilor.
Scdderile preturilor in termeni reali (valoare
in lei) la proprietati rezidentiale in primul
semestru al anului s-au situat in intervalul
10-40%, in functie de locatie, finsaje etc.

Astfel, la nivelul oraselor importante din
tara, preturile apartamentelor vechi au
coborat in medie cu 23 de procente iar a



celor noi cu 17%. De remarcat ca nu in
toate orasele apartamentele vechi au scazut
mai mult decat cele noi. in Baia Mare de
exemplu, situatia este inversatd, cele noi
scazand cu 35% fatd de cele vechi, ce au
inregistrat deprecieri cu doar 25% in medie.

in Bucuresti, situatia este asemanitoare cu
provincia, apartamentele scazand cu 33%
cele vechi respectiv 25% cele noi fatd de
valorile Tnregistrate Tn semestrul anterior
(finalul anului 2008).

Romania ramane totusi un stat cu statistici
paradoxale. Desi peste 80% dintre romani
detin proprietati imobiliare, cererea pentru
locuinte se mentine la valori crescute.
Explicatii se pot gdsi Tn migratia acceleratd
dinspre rural inspre urban (cei care detin
deja o proprietate la tard se muta la oras,
unde locuintele sunt mai scumpe), in
factorul cultural specific al nevoii de a fi
proprietarul spatiului in care locuiesti, in
slaba educatie a populatiei in domeniul
investitiilor imobiliare.

in ceea ce priveste cauzele evolutiei in acest
sens, scaderea preturilor la proprietdtile
imobiliare poate fi coroborata cu nevoia de
reasezare, dupd o escaladare a preturilor
mult peste nivelul sustenabil. Criza
financiara globalda, un alt factor, se
manifestd in prezent atat la nivel strict
economic, prin reducerea consumului,
cresterea numdrului de companii ce intra n
insolventd, mdrirea numarului de someri,
instabilitate a sistemului financiar, cat si la
nivel  psihologic. Nesiguranta privind
continuitatea locului de muncd si semnalele
neconvingatoare din partea mediului politic
exercita o presiune psihologica crescuta
asupra populatiei, determinand reducerea
consumului.  In mediul intreprinzatorilor
privati, presiunea psihologicd ii determind
sd ia madsuri pripite de reducere a costurilor,
cu efecte negative pe termen lung.

in ceea ce priveste perioada urmitoare,
considerdam ca@ o wusoard echilibrare a
preturilor  prin  programele anti-criza
declansate de Guvern nu va fi de duratd.
Programul Prima Casd a provocat deja o
polarizare a preturilor din zona 50.000-
70.000 de euro finspre valoarea maximad

garantatd de stat (60.000 Euro). Proprietati
scoase la vanzare cu preturi de 54-58.000
de euro au fnregistrat o ajustare rapida in
sus odatd cu anuntarea demardrii acestui
program, in timp ce efectul invers, de
scddere a preturilor pana in aceasta zona se
inregistreaza preponderent la dezvoltatorii
presati din punct de vedere financiar. Pe
termen lung insd, valorile proprietatilor vor
trebui sa urmeze trendul economic general,
iar semnalele din acest sector nu sunt cele
mai favorabile.

Rezultatele = economice ale  primului
semestru, desi se incadreazda in cea mai
mare parte in tintele stabilite de FMI ca si
conditii ale imprumutului de stat, nu aduc
decat pesimism 1in ceea ce priveste
rezultatele anuale. Contractia tot mai
evidenta a economiei nationale poate fi de
natura sa impulsioneze in continuare
scdderea preturilor la imobiliare. In plus,
efectul demografic de scadere al natalitatii
dupa anul 1990, va avea afecta usor cererea
pe termen lung. in conditile diminu3rii
costurilor cu materialele de constructii si cu
forta de muncd, este probabil ca oferta sa
devind din ce in ce mai competitivd. Pe de
altd parte insd, finatarea este in continuare
destul de greu de gasit, in conditiile in care
bancile comerciale preferd sda imprumute
statul 1n  detrimentul populatiei sau
intreprinzatorilor privati.

PIATA SPATIILOR DE BIROURI

Evolutia pietei spatiilor de birouri este strans
legata Tn  Romania de instaurarea
capitalismului  functional. In anii 90,
majoritatea spatiilor cu aceasta destinatie se
clasau in doud categorii: cele amplasate in
cladiri ce aveau aceastd destinatie si inainte
de 1990 (birourile companiilor de stat) si
spatii modificate, majoritatea in imobile cu
destinatie rezidentiald (apartamente de
bloc). Bucurestiul a fost si in acest domeniu
un varf de lance al pietei imobiliare,
deoarece majoritatea companiilor mari
autohtone sau cu capital majoritar strain si-
au stabilit in capitala sediul administrativ,
ceea ce a impulsionat sectorul spatiilor de
birouri.



Tranzitia de la “sediul in apartament de
bloc” la “cladire de birouri” a accelerat
permanent, crescand permanent cererea
pentru acest tip de spatii. in Bucuresti, dup3
o lungd perioadd de scdderi succesive,
stocul birourilor disponibile a inregistrat
prima crestere in 2003 (+2,0%). Dupa 2003
numadrul de birouri moderne a inceput sa se
dubleze, iar in 2007 suprafata totald a atins
700,000 metri patrati. La sfarsitul anului
2008 spatiul total de birouri era in crestere
cu aproape 50% comparativ cu prima
jumitate a anului precedent. in 2007 si
2008 piata imobiliard a spatiilor de birouri s-
a caracterizat printr-o crestere a spatiilor
disponibile, crestere a chiriilor dar si a
cererii, precum si o imbunadtatire a calitatii si
conditiilor spatiilor livrate.

Legata strans de numadrul si forta
companiilor private, piata spatiilor de
birouri a fost direct afectata de criza
financiara si regresul economic al ultimei
perioade. Angajatorii mici, in special, s-au
confruntat fncepand cu anul trecut cu o
serie de probleme. Introducerea impozitului
forfetar a grabit desfiintarea unui numadr
mare de Tntreprinderi mici si mijlocii. Cu rata
somajului in crestere si perspective nu
tocmai optimiste, piata spatiilor de birouri a
suferit de o cerere solvabila in scadere. Pe
fondul renegocierilor initiate de chiriasi
pentru tariful de inchiriere, chiriile pentru
spatiile de birouri au cunoscut scaderi de
pand la 50% fata de luna iunie a anului
2008.

La nivelul pricipalelor orase din tara, spatiile
de birouri au cunoscut o scddere medie a
chiriilor de 22% fatd de semestrul Il al anului
2008. Minime de scddere au fost inregistrate
in Arad, unde chiriile pentru birouri s-au
depreciat in medie cu 5%, valoarea maxima
inregistrandu-se la Cluj-Napoca, lasi si
Ploiesti.  in Capitald sciderea medie a
chiriilor este in jurul valorii de 20%.

Trierea micilor investitori prin sita din ce in
ce mai deasd a crizei determina n prezent o
migratie inspre spatii adaptate numarului de
angajati si renegocierea chiriilor pentru
spatiile existente. Efectul de mutare este
contracarat de atasamentul fata de spatiile
curente de desfasurare a activitatii (mai ales

la companiile de servicii, unde mutarea
sediului are implicatii negative pentru
accesibilitate).

PIATA SPATIILOR COMERCIALE

Pand in primul semestru al anului 2008,
piata spatiilor comerciale a finregistrat o
evolutie pozitivd, noile proiecte livrate fiind
reprezentate de hipermarket-uri si centre
comerciale.  Nivelul in  crestere al
cheltuielilor de consum si obiceiurile de
cumpdrare ale populatiei au determinat
cresterea numarului de companii
internationale dornice sa isi deschidad spatii
comerciale in proiecte de calitate situate Tn
zone atractive. In prezent, aproximativ 30%
din totalul stocului existent de spatii
moderne sunt ampalsate Tn proiecte de tip
mall, in timp ce hipermarketurile reprezinta
25%.

In ultimii ani s-a ficut simtitd o tendintd a
retailerilor de parasire a spatiilor stradale din
cartiere in favoarea mall-urilor. Fenomenul
s-a remarcat si la nivelul operatorilor din
domeniul electrocasnicelor, care au trecut
printr-un proces extensiv de dezvoltare a
retelei, proces initiat cand spatiile
comerciale din mall-uri nu erau o optiune
comund. Centrele comerciale reprezinta
fncd singura optiune a marcilor care intrd pe
piata locald, datoritd lipsei spatiilor stradale
de calitate si a chiriilor solicitate pentru
acestea.

in 2008, cele mai multe cereri au fost
inregistrate pentru spatiile cu suprafete
cuprinse intre 80 si 100 mp, situate in zone
stradale, cu vad.

Sectorul spatiilor comerciale a inregistrat un
regres foarte puternic, avand scaderi
maxime de pana la 40-50%. La nivelul
principalelor centre economice si de
consum, valoarea medie a chiriilor a scazut
in primele sase luni ale lui 2009 cu 24%.

in general, preturile de cumpdarare ale
spatiilor comerciale sunt foarte mari, iar
perioada medie de amortizare a investitiei
este de aproximativ 10-12 ani. Cu toate ca
achizitia este mult mai profitabild decat



inchirierea, clientii sunt orientati cdtre cea
de-a doua variantd.

PIATA TERENURILOR

Tranzactiile cu terenuri au reprezentat
afacerea momentului in piata imobiliara
romaneascd de pand in 2008, investitorii
orientandu-se  chiar si cdtre zonele
madrginase  oraselor,  spre  centurile
ocolitoare, unde acestea existd, sau spre
localitatile Tnvecinate.

Pretul terenurilor au continuat sa creasca
treptat, atat in centrele oraselor cat si catre
marginile Bucurestiului. Cresterea sustinutd
a preturilor la terenuri poate fi motivata prin
extinderea cartierelor rezidentiale catre
zonele periferice, dar si prin faptul cd zonele
respective ar putea fi acoperite rapid de noi
proiecte de locuinte si chiar de magazine.

Pretul pentru terenuri a fost influentat si de
motivatia dezvoltatorilor de a construi
produse imobiliare, iar aceastda motivatie
este influentatd direct de cererea de piata.
Ritmul de crestere pentru preturile
terenurilor a inceput sd scada spre sfarsitul
lui 2007 siin 2008.

in 2009, preturile terenurilor s-au topit
vdzand cu ochii, multi bani ai investitorilor
ramanand «ingropati» 1in terenuri de
investitii. Valoarea medie a scdderilor n
provincie a fost pentru primele 6 luni de
26%, cu maxime de 40% fnregistrate la lasi.

in Bucuresti, terenurile au scizut in medie
cu 26 de procente.

PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

Piata de spatii industriale a inregistrat o
explozie in ultimii trei ani, pe fondul
dezvoltarii sectorului constructiilor, stocul
existent Tn Bucuresti majorandu-se de zece
ori, de la 50.000 de metri patrati in 2004 la
peste 500.000 de metri patrati in 2007. Cu
toate acestea, piata autohtond este inca
subdezvoltata, situandu-se sub nivelul
tarilor vecine, iar problemele legate de
deficitul de fortd de muncd si de criza
recentdé de pe pietele financiare
internationale au determinat, in primul
semestru, o scadere a ritmului anual de
crestere a stocurilor livrate. Desi cererea era
semnificativa la sfarsitul anului 2008, rata de
neocupare fiind de sub 10%, in prezent
oferta de spatii industriale este Tn crestere;
cererea a scdzut drastic in ultima perioada
influentand astfel pretul si nivelul chiriei.
Spatiile industriale din Romania sunt
concentrate in proportie de 80-90% in jurul
Capitalei.

Spatiile industriale au scdzut in primul
semestru cu valori cuprinse intre 10 si
40%. Scaderile maxime au fost
inregistrate in Brasov.



