Cat de aproape sau departe de criza
este piata imobiliara romaneasca?

Casele se-vor-scumpi atat timp cat economia va continua sa duduie, iar dobanzile creditelor
isi vor pastra trendul descendent

Ofistorie scurta, lipsita de sincope majore. In acesti ferment
poatefi descris seg tial al pletei imobiliare
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cel mai mult de pe urma ade-
rarii la Unjunea Europeand,
Irlanda este in acelasi timp
§i statul in care locuingele
se scumpesc constant de mai
bine de 17 ani. Din 1995 si
pind in prezent, valoarea
unei proprietafi imobiliare

Un prim aspect de care tre-
bui tinutcont atunci cind vor-
bim de explozia prefuriler in

rezidentialul european es-
te nivelul dobinzilor banca-
re. Adrian Sischin, directo-
rul companiei Remax Romi-
nia, spune ¢a acestea se si-
tueazad la minime istorice in
tarile in care casele devin tot
mai scumpe de la an la an.
Tendinta de iefrinire a cre-
ditelor, coroborata cu creste-
rea prefurilor caselor, este se-
sizabila la nivelul intregii zo-
ne euro. Astfel, daca in 1992,
nivelul mediu al dobdnzii era
de 11,2%, in 2004 aceasta nu
depdsea doua procente. Vor-
bim de un minim istoric al do-
binzii in Europa in ultimii 25
de ani, nivel care a rimas nes-

talor peplata 4

chimbat de mai bine de 30 lu-
ni", precizeazi Sischin,

Rezultatul evident a fost
accesul la credite mai mari
al unui numir sporit de per-
soane. Cu o putere de cumpi-
rare in crestere, majoritatea
europenilor au achizitionat
proprietiti din ce in ce mai
scumpe.
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Insa unul dintre semnele
care arati cd declinul piegei
imobiliare romanesti nu este
aproape il reprezintd cregte-
rea economica sustinutd din
ultimii ani. Atata vreme cit
PIB-ul cregte, preturile case-
lor nu bat pasul pe loc. Un
exemplu cdp ficator este cel
al Irlandei, Consideratd drept
tara care a §tiut s3 beneficieze

iale s-a apreciat cu
mrca 253%. In comparatie
cu evolufia piefei romines-
ti, aceste cifre sunt insd de-
a dreptul hilare. Un studiu al
companiei Coldwell Banker
aratd ci in cartiere bucureg-
tene precum Vitan sau Dru-
mul Taberei apartamentele
sunt mai scumpe in 2007 de-
it in urmi cu numai opt ani
chiar §i de zece ori. $i cum
simpla performanta economi-
ci a Rominiei, departe de cea
irlandezd, nu ar indreprigi
acest avans, trebuie aminti-
td si tendinta de racordare
la nivel european a prefului
locuintelor autohtone, Nu tre-
buie uitat ¢a la inceputul ani-
lor 2000, in Romdnia, inca
se mai putea achizitiona un
apartament cu doud camere,
situat intr-o zond bund a capi-
talei, cu numai 7.000 de euro
Acum, cu acesti bani plites-
ti echivalentul a aproximativ

sase metri patrati intr-un bloc
vechi. Ostagnare sichiar rece-
siune a sectorului imobiliar a
inceput in multe {ari europe-
ne in momentul in care capi-
talul striin a incetat si mai fie
interesat de achizitia de dez-
voltari rezidentiale. Este ca-
zul Spaniei §i al Frantei. Da-
te ale companiei Remax ara-
td cd numai in 2002, in Hexa-
gon, au fost pompati 9,2
miliarde de euro pentru
achizitia de lecuinte.
Un astfel de scenatiu
nu este insd previzibil
pe termen scurt. O pri-
vire atentd aruncatd asu-

Cum in statele curopene cea
mai importantd componenta
a creditului citre populatie
este reprezentatd de cel imo-
biliar. bancile acordao atentie
deosebita pietei imobiliare. In
fapt, o cidere a pietei imobi-
liare declangeaza automat
grave probleme in sistemul
bancar. O depreciere severd
a prefului proprietdtilor ar

pra pietei r isur-
prinde interesul in cres-
tere al capitalului strain.
Sunt anuntate frecvent
proiecte rezidentiale ce presu-
pun investitii de sute de mili-
oane de euro, iar orasele din
provincie abia acum au ince-
put sa fie descoperite de dez-
voltatori.

Pericolnl

wSupraincilzirii”

Primul semnal al _supra-
incalzirii” pietei imobiliare
este dat de sistemul bancar.

conduce la aparifia unui nu-
mar mare de clienti ale caror
garantii nu mai acoperd credi-
tul. De aceea, printr-un reglaj
al dobénzilor, bancile centra-
le cauti sa evite , supraincalzi-
rea” imobiliarului. Un exem-
plu graitor este cel al Japoni-
ei, Anul trecut, aceasta a tre-
buit sd renunge la ideea unei
dobinzi de 0% si a ridicat-o la
0,25% din cauza presiunilor
de pe piata imobiliard. Con-

fruntatd cu o problemad sim#-
lard, Marea Britanie incearda
aceeasi solutie,

Cazulrominesc vs

Piata imobiliard autohte
ni este in bund masura atipy
cd. O comparatie cu cea vesj-
europeand este rareori ad
vatd la nivel punctual. A

fel, dacd sfatul unui co

silier pe tematicd imobisy-
ard din vestul continenty-

Iui pentru clientul sdu og¢-
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ascendentd pentru incd un
deceniu. Conform acestuia,
beomul in imebiliarul roma-
nesc nu a inceput inca. El fa-
ce 0 analogie cu piata statelor
baltice si afirma ¢a, in numai
citivaani,in centrul Bucures-
tiului vom asista la tranzactii
pe segmentul rezidenfial in
care se vor plati 5i 10.000 de
euro pe metrul patrat.

Cattimp vor
Atat timp ciit va exista pro-

fit pentru cel care investeste,
piata r 4 va creste.

crurile stau diferit per-
tru pietele mai estice.
gula este de a nu cumpy
ra in boom. §i dacid am
vi piata spaniold am tin
sd il ddm dreprate. Aici carag-
terul ciclic al preturilor pa
sise confirme. Dupd o period-
da de apreciere impresionarn:
ti, piataisi face propriile ajus-
tari. Este aplicabil acest mq—
del 5i Rominiei? Mai degraby
nu spun multidintre jucatos
de pe piatd. Ciprian Lopatd, d}-
rector Arco Real Estate, o cont
panie imobiliard cu capital e:
tonian, spunecd evolufia imae-
biliarului romanesc va fi una

Un studiu realizat de Global
Property Guide aratd ci, pen-
tru aachizitiona o casd in Mo-
naco, trebuie s platesti apro-
ximativ 25.000 de euro pe
metru patrat,.deci aproxima-
tiv trei milioane de euro pen-
tru o locuingd de 120 de metri
patrati. Chiar si in conditiile
unei chirii lunare de 6.000 de
euro, randamentul investigiei
nu depdgeste cu mult 2% pe
an. La polul opus, tari pre-
cum Romdnia, Bulgaria, Po-
lenia sau Slovacia adue profi-
turi considerabil mai mari In
condigiile in care investitia
intr-un imobil este mai mi-

cd. In cazul Rominiei, stydi-
ul citat apreciazd c¢a preful
mediu al metrului pitrat
in rezidential nu depaseste
1.200 de euro, iar randamen-
tul asociat unei investitiiintr-
o locuingd bucuresteand este
de peste 12%, insi se inscrie
pe un trend descendent.

in plus, capitalul oceiden-
tal 5i american migreazi ci-
tre piete in care legislatia nu
favorizeazd excesiv chiriasul
si in care ritmul de cregtere
al economiei este unul apre-
ciabil mai mare. Conteazi,
de asemenea, §i faptul ca ta-
xele legate de achizifia unei
proprietifi sunt sensibil mai
mici in tarile din estul conti-
nentului. Deosebit de impor-
tanta este §i perceptia asupra
gradului de risc a investifiei.
Odata cu aderarea la Uniu-
nea Europeand, Rominia es-
te consideratd drept o locatie
sigurd, Nu acelasi lucru se
poate spune despre Republica
Moldova. Desi randamentele
obtinute din chirii o propul-
seazd in fruntea topului euro-
pean, tara de peste Prut are
dezavantajul unei imagini in-
i neatractive pentr u investi-
torul strdin.



