
Cele mai multe achiziþii au
fost fãcute pentru locuinþe,
nu cu scop speculativ

P
iaþa rezidenþialã din
þara noastrã a înre-
gistrat, anul trecut,
creºteri pe partea de
cerere, cu un record
al vânzãrilor din ulti-

mii cinci ani, dacã ne uitãm la da-
tele statistice oficiale, evidenþiazã
consultanþii Cushman & Wake-
field Echinox.

Specialiºtii de la JLL estimeazã
cã numãrul total al tranzacþiilor
c u lo c ui n þe n o i di n B uc u-
reºti-Ilfov a crescut, anul trecut,
cu circa 35% faþã de 2020 ºi cu

peste 40% faþã de 2019, ceea ce
înseamnã un an record.

"Vedem echilibru ºi pe piaþa
rezidenþialã, în sensul în care se
cumpãrã multe locuinþe încã
din faza de proiect, iar dezvolta-
torii nu acumuleazã stocuri
semnificative", apreciazã sursele
citate.

Evoluþia pieþei imobiliare în al
doilea an de pandemie a fost
puternic influenþatã ºi de com-
portamentul de achiziþie al rom-
ânilor, cele mai multe achiziþii
fiind fãcute pentru locuinþe, nu

cu scop speculativ, aratã datele
CUMULUS, birou de arhitecturã
ºi proiectare. Aproximativ 30%
dintre proiectele CUMULUS
sunt axate pe construcþii de an-
sambluri rezidenþiale ºi locuinþe,

cu un impact de peste 50% din
cifra de afaceri a companiei.

Pandemia a accelerat achiziþia
de locuinþe, pe fondul tendinþei
de a se simþi în siguranþã ºi de a
aparþine unui spaþiu, spun spe-
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Specialiºtii de la JLL estimeazã cã numãrul
total al tranzacþiilor cu locuinþe noi din

Bucureºti-Ilfov a crescut, anul trecut, cu circa
35% faþã de 2020 ºi cu peste 40% faþã de

2019, ceea ce înseamnã un an record.



cialiºtii citaþi.
Aceºtia menþioneazã cã solici-

tãrile s-au orientat cãtre spaþii
mai mari, mai generoase sau
chiar au preferat sã migreze cã-
tre periferia oraºului, preferând
confortul unei case individuale
cu teren propriu în detrimentul
accesibilitãþii la punctele de in-
teres din oraº.

Rãzvan Puchici, Senior Mana-
ging Partner CUMULUS, apreci-
zazã: "Se observã o schimbare
acceleratã în comportamentul
cumpãrãtorilor, chiar ºi faþã de
acum jumãtate de an, nu mai
vorbim de perioada de dinainte
de pandemie. Cumpãrãtorul de
locuinþã a devenit majoritar în
detrimentul cumpãrãtorului
speculativ. Sigur, acesta nu a dis-
pãrut complet, însã s-a îndepãr-
tat de apartamentele din zona
medie ºi high-end, orientân-

du-se cãtre cele cu preþuri mici.
Bucureºtiul ºi marile oraºe sunt
în creºtere demograficã, iar pro-
iectele bune sunt puþine ºi atrag
ºi o relocare a publicului avizat.
De regulã, la acelaºi preþ cu care
poþi achiziþiona un apartament
într-un cartier al Bucureºtiului,
poþi sã iei o cãsuþã micã, cu te-
ren, la marginea acestuia".

Comportamentul de achiziþie
nu a fost influenþat atât de mult
ca înainte de pandemie de
creºterile preþului pe metru pã-
trat, însã pandemia a avut un
impact considerabil asupra co-
stului final. Astfel, potrivit date-
lor CUMULUS, costul pe metrul
pãtrat al ansamblurilor reziden-
þ i a le a c r es c ut î n 2021 c u
25-35%. Cea mai mare influenþã
în aceastã dinamicã a venit din
majorarea costurilor de achiziþie
la materialele de construcþie,

dar ºi din creºterea preþului în
ceea ce priveºte forþa de muncã.
Majorãrile se adaugã factorilor
precum incidenþa terenului ºi
proximitatea faþã de utilitãþi.
Acesta din urmã poate duce la o
creºtere a costului de 8-10%
pentru acelaºi tip de proiect.

Schimbãri în
proiectare: spaþii mai
eficiente ºi mai verzi

Pandemia a temperat ritmul
construcþiilor de ansambluri re-
zidenþiale, însã a ºi adus schim-
bãri în felul în care se constru-
ieºte, aratã CUMULUS. Astfel,
proiectele sunt mai orientate
cãtre un design responsabil, dar
ºi cãtre o creºtere a calitãþii vieþii
beneficiarilor finali, indiferent
de valoarea pe metru pãtrat.

Arh. Rãzvan Puchici a mai ex-
plicat: "O soluþie implementatã
cu succes ºi cu un cost relativ re-
dus a fost sã realizãm închideri
uºoare la structuri de beton ar-
mat ºi înãlþimi mari. Am reuºit,

astfel, sã eficientizãm sistemul
clasic cu panouri sandwich ºi fa-
þadã ventilatã printr-un efort de
cercetare internã ºi o inovaþie a
biroului nostru, ceea ce presu-
pune cã beneficiarul obþine cel
puþin 5% mai multã arie utilã,
plãtind aceiaºi bani. Dezvoltato-
rul e mulþumit pentru cã se
menþine profitul, iar end-user-ul
câºtigã acei 20 de centimetri pe-
rimetral, de jur împrejurul apar-
tamentului. De asemenea, ob-
servãm o tendinþã tot mai ac-
centuatã de a creºte calitatea fi-
nisajelor".

De altfel, locaþia, proiectarea
de calitate ºi execuþia corectã
sunt factorii care vor face dife-
renþa în evoluþia pieþei imobilia-
re, considerã reprezentanþii
CUMULUS.

În prezent, preþurile pe metrul
pãtrat în Bucureºti pornesc de la
1.000 euro/mp ºi depãºesc
2.500 de euro/mp în ansamblu-
rile premium.

Tendinþele aratã cã românii îºi
vor menþine comportamentul
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Proiectele sunt mai orientate cãtre un
design responsabil, dar ºi cãtre o creºtere

a calitãþii vieþii beneficiarilor finali,
indiferent de valoarea pe metru pãtrat,

potrivit CUMULUS.



de achiziþie, fiind printre þãrile
cu cel mai mare procent de pro-
prietari (conform Eurostat, în
2020 peste 95% dintre români
aveau în proprietate o locuinþã)
ºi pe fondul investiþiilor în pro-
prietãþi imobiliare cu scopul de
a fi închiriate.

24REAL: "Vânzãtorii
din 2021 au fost buni
strategi"

Valoarea medie a unei tranzac-
þi i , în 2021, a fost de circa
150.000 de euro, bifând cel pu-
þin un contract de vânzare cu
succes în fiecare lunã, potrivit
reprezentanþilor 24REAL.

Oscar Rãceanu, Head of Resi-
den t i a l Di v i s i o n î n c adr ul
24REAL, transmite: "Am tranzac-
þionat în cursul anului trecut

proprietãþi ce au totalizat peste
1,8 milioane de euro, lucru care
a dus segmentul rezidenþial pe
primul loc din punct de vedere
al veniturilor generate, chiar din
primul an de activitate pe acest
sector. Cele mai cãutate pro-
prietãþi au fost ºi vor rãmâne
cele cu un buget mediu, cu pre-
þuri de aproximativ 100.000
euro, apartamente de 2-3 came-
re în special, situate în vecinãta-
tea unei staþii de metrou".

Potrivit specialistului 24REAL,
majoritatea vânzãtorilor au
avut un câºtig semnificativ în
urma tranzacþiilor, fiind un an
de creºtere a preþurilor.

"Cei care au deþinut imobile
sau terenuri timp de mai mulþi
ani au considerat cã este mo-
mentul potrivit sã obþinã profi-
tul planificat, prin urmare pu-

tem spune cã vânzãtorii din
2021 au fost buni strategi. De
cealaltã parte, cumpãrãtorii s-au
simþit uºor presaþi de aceastã
creºtere a preþurilor din ultimii 2
ani, dar ºi de oferta uºor limita-
tã, confruntându-se cu o piaþã
în care cererea a depãºit oferta,
iar acest lucru a presupus asu-
marea de compromisuri într-o
proporþie destul de mare în ca-
zul acestora", a precizat Oscar
Rãceanu.

24REAL: "Preþurile
terenurilor ºi
locuinþelor au atins
noi recorduri în
tranzacþionare"

Preþurile terenurilor ºi locuin-
þelor au atins noi recorduri în
tranzacþionare, pe parcursul
anului trecut , aratã datele
24REAL.

"2021 a avut o creºtere progre-
sivã a preþurilor, venitã în urma
cererii crescute ºi nu a fost con-

siderat un prim an de boom
imobiliar, nu-l putem compara
cu ce s-a întamplat în 2008. Ma-
jorarea preþurilor de anul trecut
au adus o creºtere de aproxima-
tiv 15% faþã de anul precedent.
Creºterea a venit în special din
cauza exploziei preþurilor cu
materialele de construcþii ºi ne
putem aºtepta la mici modificãri
de preþuri, însã doar în cazul lo-
cuinþelor noi, cele vechi îºi vor
menþine preþul actual", a mai
precizat specialistul 24REAL.

Potrivit datelor Asociaþiei Na-
þionale de Cadastru ºi Publicita-
te Imobiliarã (ANCPI), 2021 a
fost un an al recordurilor în
tranzacþiile de apartamente, cu
peste 183.000 de unitãþi la nivel
naþional, cu aproape 50% mai
mult decât în 2020, ºi cu peste
60% faþã de 2019. Din cele
183.000 de unitãþi vândute la
nivel naþional, 30%, respectiv
circa 52.000, au vizat tranzacþii-
le din zona Capitalei. Pe parcur-
sul anului 2021 au fost tranzac-
þionate în total 698.756 de imo-
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Potrivit specialistului 24REAL,
majoritatea vânzãtorilor au avut un câºtig
semnificativ în urma tranzacþiilor, fiind un

an de creºtere a preþurilor.



bile, cu 95.951 mai mult faþã de
2020.

"Anul trecut a fost caracterizat
printr-o cerere mai crescutã a
nevoii de a folosi sau de a închi-
ria un spaþiu de lucru dacã ne ra-
portãm la 2020, un an în care in-
certitudinea a fost pe primul
plan ºi unde majoritatea busi-
ness-urilor au funcþionat, în cea
mai mare parte, de acasã. Astfel,
pe parcursul anului 2021 am
reuºit tranzacþionarea cu succes
a peste 10.000 mp. Cererea de
achiziþie a fost însã mult mai
mare ca în alþi ani ºi au fost viza-
te spaþii mici ºi medii, între 100
ºi 500 mp, preponderent pentru
desfãºurarea activitãþii. Asta nu
înseamnã cã imobilele deja
închiriate pentru investiþie nu

au fost cãutate, dar ponderea a
fost în favoarea spaþiilor pentru
uz propriu", a punctat Mircea
Babescu, Head of Office Division
în cadrul 24REAL.

Acest a precizat: "Premisele
începutului de an sunt pozitive,
2022 a debutat cu solicitãri noi
ºi nevoi de spaþii de lucru, clienþi
noi, cât ºi recurenþi, cu dorinþa
de a lua o decizie ºi de a avansa
în închirierea unui spaþiu - ceea
ce poate însemna un an bun
pentru piaþa de birouri. Lucrãm
deja la cereri interesante ºi spe-
rãm sã continue aºa cum a de-
butat, trendul fiind în aceastã
direcþie. La finalul anului trecut
am început o serie de discuþii
pentru intermedierea de spaþii
de birouri ºi în alte oraºe, ana-

lizãm o posibilã extindere ºi
suntem deschiºi la noi opor-
tunitãþi".

Colliers: "Sectorul
rezidenþial se
îndreaptã spre noi
maxime de livrare,
anul acesta"

La nivel naþional, deºi contex-
tul pandemiei a încetinit ritmul
de noi livrãri, ca urmare a scãde-
rii suprafeþelor autorizate în tim-
pul stãrii de urgenþã din primã-
vara lui 2020, piaþa rezidenþialã
a prins avânt, iar în primele zece
luni ale lui 2021 suprafaþa totalã
autorizatã de cãtre dezvoltatori
atinsese deja 10,1 milioane de
metri pãtraþi, aproape cât nive-
lul întregului an 2020, ceea ce
înseamnã cã sectorul rezidenþial
se îndreaptã spre noi maxime
de livrare, anul acesta, spun spe-
caliºtii din cadrul Colliers.

În total, anul trecut au fost li-
vrate locuinþe cu o suprafaþã to-

talã de 8 milioane de metri pã-
traþi la nivel naþional, în uºoarã
scãdere faþã de cei circa 8,4 mi-
lioane de metri pãtraþi livraþi în
2020. Chiar dacã în primele
nouã luni ale lui 2021 s-au con-
struit 49.621 locuinþe în toatã
þara, cu 1.131 locuinþe mai mul-
te comparativ cu aceeaºi perioa-
dã din 2020, aceastã uºoarã
creºtere este mai degrabã con-
juncturalã, considerã consultan-
þii Colliers, pentru cã, începând
cu al doilea trimestru din 2020,
au intrat în vigoare primele mã-
suri de restricþionare în urma iz-
bucnirii pandemiei, ceea ce a
avut ca efect întârzierea unor
ºantiere

Gabriel Blãniþã, Associate Di-
rector Valuation & Advisory Ser-
vices la Colliers România, a men-
þionat: "La nivel naþional, numã-
rul de locuinþe nou construite se
situeazã în jurul 67.000 unitãþi în
2021, similar cu 2020. Observãm
însã o schimbare în dinamica li-
vrãrilor în marile oraºe versus
zona metropolitanã. În primele
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În total, anul trecut au fost livrate
locuinþe cu o suprafaþã totalã de 8 milioane
de metri pãtraþi la nivel naþional, în uºoarã

scãdere faþã de cei circa 8,4 milioane de
metri pãtraþi livraþi în 2020, considerã

consultanþii Colliers.



nouã luni ale lui 2021 s-au livrat
cu 459 mai puþine unitãþi în me-
diul urban (-1,4%), pe când în
mediul rural s-a înregistrat o
creºtere a livrãrilor cu 1.590 de
unitãþi (+9%). Aceastã diferenþã
este ºi mai mare dacã luãm în
considerare faptul cã trei din
cele mai dinamice localitãþi din
zona metropolitana a Bucu-
reºtiului - Voluntari, Bragadiru ºi
Popesti Leordeni - sunt incluse
în mediul urban".

În topul celor mai mari subur-
bii din România se aflã localitãþi-
le Voluntari, Bragadiru, Berceni,
Popeºti Leordeni ºi Chiajna din
vecinãtatea Capitalei, dar ºi Flo-
reºti, Baciu, Apahida, Chinteni ºi
Jucu, de lângã Cluj-Napoca, ur-
mate de localitãþile Rediu, Miro-
slava, Valea Lupului, Barnova ºi
Ciurea, din jurul Iaºului. Dupã
numãrul de locuinþe livrate în
2020, în topul suburbiilor din
România este localitatea Giroc
(1.844 de unitãþi), din Timiº, ur-
matã de Floreºti (1.626 unitãþi)
ºi Bragadiru (1.283 unitati). Con-
form datelor din piaþã, în 2021

topul suburbiilor metropolitane
a fost dominat însã de Voluntari,
Floreºti ºi Giroc.

"Lucrul de oriunde ºi distanþa-
rea socialã au condus la o ten-
dinþã de migraþie a populaþiei cã-
tre zone mai liniºtite din suburbii
sau localitãþi din jurul marilor
oraºe, cu efecte importante asu-
pra pieþei rezidenþiale. Acest
trend va accelera în anii urmãto-
ri, fapt ilustrat de suprafeþele au-
torizate în oraºe versus zonele
metropolitane. Dacã în prezent,
pentru fiecare locuinþã livratã în
oraº sunt livrate douã locuinþe în
zona metropolitanã, în urmãtorii
doi ani, pentru fiecare locuinþã
din oraº se vor livra trei locuinþe
în zona metropolitanã", previzio-
neazã Gabriel Blãniþã.

O altã tendinþã pe piaþã este
construcþia de ansambluri rezi-
denþiale destinate exclusiv
închirierii. Pe mãsurã ce ecartul
dintre ratã ºi chirie se reduce, pe
fondul creºterii preþurilor pe
piaþã ºi a înãspririi condiþiilor de
creditare consultanþii Colliers
observã o cerere din ce în ce

mai mare pentru chirii. Aceastã
cerere a fost satisfacutã pânã în
prezent de mici investitori care
achiziþionau pachete de aparta-
mente ºi le scoteau pe piaþa de
închiriere, dar acum începe sã
atragã ºi atenþia jucãtorilor mari.

Gabriel Blãniþã, Associate Di-
rector Valuation & Advisory Ser-
vices la Colliers România,con-
chide: "Suntem în discuþii cu
mai mulþi dezvoltatori ºi investi-
tori privind construcþia de an-
sambluri destinate exclusiv
închirierii în câteva zone din Bu-
cureºti ºi am asistat recent la o
tranzacþie de teren pentru un
astfel de proiect. O altã realitate
de business este cã, pentru pri-
ma datã din 2015 încoace, nive-
lul salariilor din România a cres-
cut cu o ratã atât sub cea a infla-
þiei, cât ºi sub cea a creºterii pre-
þurilor rezidentiale. Evoluþia de
pânã în 2020 a fãcut ca Bucu-
reºtiul sã fie una din capitalele
cu cele mai accesibile locuinþe
din UE, alãturi de Sofia, raportat
la nivelul salariului mediu. Dacã
la începutul anului 2021 era ne-

voie de circa 7,5 ani de salariu
mediu pentru a cumpãra apar-
tamentul mediu, acum vorbim
de o perioadã de cel puþin opt
ani. Prin urmare, ne aºteptãm ca
în urmãtorii doi ani, o perioadã
caracterizatã de o inflaþie ridica-
tã ºi de o creºtere a dobânzilor
faþã de minimele istorice din
2020, aceastã evoluþie sã conti-
nue ºi sã avem locuinþe mai pu-
þin accesibile din punct de vede-
re al preþului".

RE/MAX:
"Apartamentele cu
douã sau trei camere
vor rãmâne în topul
preferinþelor
românilor ºi anul
acesta"

Apartamentele cu douã sau
trei camere vor rãmâne în topul
preferinþelor românilor ºi anul
acesta, potrivit specialiºtilor în
imobiliare care au participat la
studiul RE/MAX. Acesta aratã cã
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68% dintre respondenþi prog-
nozeazã creºteri de pânã la 10%
a preþurilor pe acest segment,
15% considerã cã evoluþia pre-
þurilor va depãºi 10%, iar un pro-
cent de 10% spun cã preþurile
vor stagna.

Dacã înainte de 2020 garsonie-
rele reprezentau o investiþie tot
mai popularã, iar la debutul pan-
demiei atenþia se centrase pe
case ºi pe terenuri în afara
oraºelor, în ultimul an specialiºtii
au remarcat cã apartamentele cu
douã sau cu trei camere au fost
cele mai cãutate opþiuni, urmate

de casele din mediul urban.
Astfel, 52% dintre respondeþi

au declarat cã cele mai multe
tranzacþii pe segmentul vânza-
re-cumpãrare au fost pentru
apartamente cu douã camere,
39% au vândut majoritar aparta-
mente cu trei camere, 21% case
în oraº, 16% garsoniere, 15%
case în mediul rural, iar 12% te-
renuri intravilane.

Casele se menþin în continuare
pe poziþia a treia în topul locuin-
þelor alese de români, tendinþa
fiind vãzutã ca o continuare fire-
ascã a procentului de vânzãri pe

acest segment înregistrat în
2021. Astfel, peste douã treimi
dintre respondenþi (62%) esti-
meazã creºteri de pânã în 10%
anul acesta, 18% cred cã preþuri-
le vor creºte cu peste 10%, iar
14% considerã cã acestea vor
stagna. În contextul unui interes
crescut pe acest segment, spe-
cialiºtii se aºteaptã la creºteri ºi
în materie de teren intravilan,
48% estimând o evoluþie de
pânã în 10% a preþurilor.

Conform studiului citat, pe
piaþa chiriilor pentru aparta-
mente ºi garsoniere nu se vor
remarca schimbãri masive,
întrucât marile centre universi-
tare funcþioneazã din nou ºi în
sistem offline, iar tendinþa de lu-
cru remote se îndreaptã mai de-
grabã cãtre modul de lucru hi-
brid. Astfel, majoritatea partici-
panþilor la sondaj (52%) consi-
derã cã anul 2022 va fi marcat
de o stagnare a preþurile chirii-

lor sau de creºteri cu pânã la
10% (23% dintre respondeþi),
tendinþã explicatã pe pe fondul
creºterii preþurilor locuinþelor în
oraºele foarte dezvoltate.

În ceea ce priveºte modul de fi-
nanþare, cercetarea RE/MAX ara-
tã cã cei mai mulþi clienþi au
achiziþionat un imobil prin veni-
turi proprii în 2021 (potrivit a
61% dintre respondenþii la stu-
diu). 49% dintre specialiºti spun
cã principala sursã de finanþare
a majoritãþii clienþilor lor au fost
creditele ipotecare/ imobiliare,
13% au menþionat creditul ipo-
tecar, cu un avans mai mare de
15% ºi doar 4% credit co-garan-
tat (de tipul prima casã). Schim-
barea faþã de anul precedent o
reprezintã scãderea în zona ra-
telor la dezvoltator, de la 9%, la
3%.
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Conform REMAX, dacã înainte de 2020
garsonierele reprezentau o investiþie tot mai

popularã, iar la debutul pandemiei atenþia se
centrase pe case ºi pe terenuri în afara

oraºelor, în ultimul an specialiºtii au
remarcat cã apartamentele cu douã sau cu
trei camere au fost cele mai cãutate opþiuni,

urmate de casele din mediul urban.
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