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Cele mai multe achizitii au
fost facute pentru locuinte,
nu cu scop speculativ

iata rezidentiala din

tara noastra a inre-

gistrat, anul trecut,

cresteri pe partea de

cerere, cu un record

al vanzarilor din ulti-
mii cinci ani, daca ne uitam la da-
tele statistice oficiale, evidentiaza
consultantii Cushman & Wake-
field Echinox.

Specialistii de la JLL estimeaza
ca numarul total al tranzactiilor
cu locuinte noi din Bucu-
resti-llfov a crescut, anul trecut,
cu circa 35% fata de 2020 si cu

peste 40% fata de 2019, ceea ce
fnseamna un an record.

"Vedem echilibru si pe piata
rezidentiald, in sensul in care se
cumpdra multe locuinte inca
din faza de proiect, iar dezvolta-
torii nu acumuleaza stocuri
semnificative", apreciaza sursele
citate.

Evolutia pietei imobiliare in al
doilea an de pandemie a fost
puternic influentata si de com-
portamentul de achizitie al rom-
anilor, cele mai multe achizitii
fiind facute pentru locuinte, nu

cu scop speculativ, arata datele
CUMULUS, birou de arhitectura
si proiectare. Aproximativ 30%
dintre proiectele CUMULUS
sunt axate pe constructii de an-
sambluri rezidentiale si locuinte,

cu un impact de peste 50% din
cifra de afaceri a companiei.
Pandemia a accelerat achizitia
de locuinte, pe fondul tendintei
de a se simti in siguranta side a
apartine unui spatiu, spun spe-

. ____________________________________________________________|]
Specialistii de la JLL estimeazd cd numdrul
total al tranzactiilor cu locuinte noi din
Bucuresti-llfov a crescut, anul trecut, cu circa
35% fatd de 2020 si cu peste 40% fatd de
2019, ceea ce inseamnd un an record.
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cialistii citati.

Acestia mentioneaza ca solici-
tarile s-au orientat catre spatii
mai mari, mai generoase sau
chiar au preferat sa migreze ca-
tre periferia orasului, preferand
confortul unei case individuale
cu teren propriu in detrimentul
accesibilitatii la punctele de in-
teres din oras.

Razvan Puchici, Senior Mana-
ging Partner CUMULUS, apreci-
zaza: "Se observd o schimbare
accelerata in comportamentul
cumpadratorilor, chiar si fata de
acum jumatate de an, nu mai
vorbim de perioada de dinainte
de pandemie. Cumparatorul de
locuinta a devenit majoritar in
detrimentul cumparatorului
speculativ. Sigur, acesta nu a dis-
parut complet, insa s-a indepar-
tat de apartamentele din zona
medie si high-end, orientan-

du-se catre cele cu preturi mici.
Bucurestiul si marile orase sunt
in crestere demografica, iar pro-
iectele bune sunt putine si atrag
si o relocare a publicului avizat.
De regula, la acelasi pret cu care
poti achizitiona un apartament
intr-un cartier al Bucurestiului,
poti sa iei o casuta mica, cu te-
ren, la marginea acestuia".
Comportamentul de achizitie
nu a fost influentat atat de mult
ca inainte de pandemie de
cresterile pretului pe metru pa-
trat, insa pandemia a avut un
impact considerabil asupra co-
stului final. Astfel, potrivit date-
lor CUMULUS, costul pe metrul
patrat al ansamblurilor reziden-
tiale a crescut in 2021 cu
25-35%. Cea mai mare influenta
in aceasta dinamica a venit din
majorarea costurilor de achizitie
la materialele de constructie,

______________________________________________________________|
Proiectele sunt mai orientate cdtre un
design responsabil, dar si cdtre o crestere
a calitatii vietii beneficiarilor finali,
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indiferent de valoarea pe metru pdtrat,
potrivit CUMULUS.

.

dar si din cresterea pretului in
ceea ce priveste forta de munca.
Majordrile se adauga factorilor
precum incidenta terenului si
proximitatea fata de utilitati.
Acesta din urma poate duce la o
crestere a costului de 8-10%
pentru acelasi tip de proiect.

Schimbari in
proiectare: spatii mai
eficiente si mai verzi

Pandemia a temperat ritmul
constructiilor de ansambluri re-
zidentiale, insa a si adus schim-
bari in felul in care se constru-
ieste, arata CUMULUS. Astfel,
proiectele sunt mai orientate
catre un design responsabil, dar
si cdtre o crestere a calitatii vietii
beneficiarilor finali, indiferent
de valoarea pe metru patrat.

Arh. Razvan Puchici a mai ex-
plicat: "O solutie implementata
cu succes si cu un cost relativ re-
dus a fost sa realizam inchideri
usoare la structuri de beton ar-
mat si indltimi mari. Am reusit,

astfel, sa eficientizam sistemul
clasic cu panouri sandwich si fa-
tada ventilata printr-un efort de
cercetare interna si o inovatie a
biroului nostru, ceea ce presu-
pune ca beneficiarul obtine cel
putin 5% mai multa arie utilg,
platind aceiasi bani. Dezvoltato-
rul e multumit pentru ca se
mentine profitul, iar end-user-ul
castiga acei 20 de centimetri pe-
rimetral, de jur imprejurul apar-
tamentului. De asemenea, ob-
servam o tendinta tot mai ac-
centuata de a creste calitatea fi-
nisajelor".

De altfel, locatia, proiectarea
de calitate si executia corecta
sunt factorii care vor face dife-
renta in evolutia pietei imobilia-
re, considerd reprezentantii
CUMULUS.

In prezent, preturile pe metrul
patrat in Bucuresti pornesc de la
1.000 euro/mp si depasesc
2.500 de euro/mp in ansamblu-
rile premium.

Tendintele arata ca romanii isi
vor mentine comportamentul



Potrivit specialistului 24REAL,

majoritatea vénzdtorilor au avut un céstig
semnificativ in urma tranzactiilor, fiind un
an de crestere a preturilor.

de achizitie, fiind printre tarile
cu cel mai mare procent de pro-
prietari (conform Eurostat, in
2020 peste 95% dintre romani
aveau in proprietate o locuintd)
si pe fondul investitiilor in pro-
prietati imobiliare cu scopul de
afiinchiriate.

24REAL: "Vanzatorii
din 2021 au fost buni
strategi"”

Valoarea medie a unei tranzac-
tii, in 2021, a fost de circa
150.000 de euro, bifand cel pu-
tin un contract de vanzare cu
succes in fiecare lund, potrivit
reprezentantilor 24REAL.

Oscar Raceanu, Head of Resi-
dential Division in cadrul
24REAL, transmite: "Am tranzac-
tionat in cursul anului trecut

proprietdti ce au totalizat peste
1,8 milioane de euro, lucru care
a dus segmentul rezidential pe
primul loc din punct de vedere
al veniturilor generate, chiar din
primul an de activitate pe acest
sector. Cele mai cautate pro-
prietati au fost si vor ramane
cele cu un buget mediu, cu pre-
turi de aproximativ 100.000
euro, apartamente de 2-3 came-
re in special, situate in vecinata-
tea unei statii de metrou".

Potrivit specialistului 24REAL,
majoritatea vanzatorilor au
avut un castig semnificativ in
urma tranzactiilor, fiind un an
de crestere a preturilor.

"Cei care au detinut imobile
sau terenuri timp de mai multi
ani au considerat ca este mo-
mentul potrivit sa obtind profi-
tul planificat, prin urmare pu-

tem spune ca vanzatorii din
2021 au fost buni strategi. De
cealalta parte, cumpadratorii s-au
simtit usor presati de aceasta
crestere a preturilor din ultimii 2
ani, dar si de oferta usor limita-
ta, confruntandu-se cu o piata
in care cererea a depasit oferta,
iar acest lucru a presupus asu-
marea de compromisuri intr-o
proportie destul de mare in ca-
zul acestora", a precizat Oscar
Raceanu.

24REAL: "Preturile
terenurilor si
locuintelor au atins
noi recorduri in
tranzactionare"

Preturile terenurilor si locuin-
telor au atins noi recorduri in
tranzactionare, pe parcursul
anului trecut, arata datele
24REAL.

"2021 a avut o crestere progre-
siva a preturilor, venita in urma
cererii crescute si nu a fost con-

siderat un prim an de boom
imobiliar, nu-l putem compara
cu ce s-a intamplat in 2008. Ma-
jorarea preturilor de anul trecut
au adus o crestere de aproxima-
tiv 15% fatd de anul precedent.
Cresterea a venit in special din
cauza exploziei preturilor cu
materialele de constructii si ne
putem astepta la mici modificari
de preturi, insa doar in cazul lo-
cuintelor noi, cele vechi isi vor
mentine pretul actual”, a mai
precizat specialistul 24REAL.
Potrivit datelor Asociatiei Na-
tionale de Cadastru si Publicita-
te Imobiliara (ANCPI), 2021 a
fost un an al recordurilor in
tranzactiile de apartamente, cu
peste 183.000 de unitati la nivel
national, cu aproape 50% mai
mult decat in 2020, si cu peste
60% fata de 2019. Din cele
183.000 de unitati vandute la
nivel national, 30%, respectiv
circa 52.000, au vizat tranzactii-
le din zona Capitalei. Pe parcur-
sul anului 2021 au fost tranzac-
tionate in total 698.756 de imo-
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bile, cu 95.951 mai mult fata de
2020.

"Anul trecut a fost caracterizat
printr-o cerere mai crescuta a
nevoii de a folosi sau de a inchi-
ria un spatiu de lucru dacd nera-
portam la 2020, un an in care in-
certitudinea a fost pe primul
plan si unde majoritatea busi-
ness-urilor au functionat, in cea
mai mare parte, de acasa. Astfel,
pe parcursul anului 2021 am
reusit tranzactionarea cu succes
a peste 10.000 mp. Cererea de
achizitie a fost Tnsa mult mai
mare ca in alti ani si au fost viza-
te spatii mici si medii, intre 100
si 500 mp, preponderent pentru
desfasurarea activitatii. Asta nu
inseamna ca imobilele deja
inchiriate pentru investitie nu

au fost cdutate, dar ponderea a
fost in favoarea spatiilor pentru
uz propriu", a punctat Mircea
Babescu, Head of Office Division
in cadrul 24REAL.

Acest a precizat: "Premisele
inceputului de an sunt pozitive,
2022 a debutat cu solicitari noi
si nevoi de spatii de lucru, clienti
noi, cat si recurenti, cu dorinta
de a lua o decizie si de a avansa
in inchirierea unui spatiu - ceea
ce poate insemna un an bun
pentru piata de birouri. Lucram
deja la cereri interesante si spe-
ram sa continue asa cum a de-
butat, trendul fiind in aceasta
directie. La finalul anului trecut
am inceput o serie de discutii
pentru intermedierea de spatii
de birouri si in alte orase, ana-

______________________________________________________________|
In total, anul trecut au fost livrate
locuinte cu o suprafata totald de 8 milioane
de metri patratila nivel national, in usoard
scddere fatd de cei circa 8,4 milioane de
metri patrati livratiin 2020, considerd
consultantii Colliers.
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lizdm o posibila extindere si
suntem deschisi la noi opor-
tunitati".

Colliers: "Sectorul
rezidential se
indreapta spre noi
maxime de livrare,
anul acesta"

La nivel national, desi contex-
tul pandemiei a incetinit ritmul
de noi livrari, ca urmare a scade-
rii suprafetelor autorizate in tim-
pul starii de urgentd din prima-
vara lui 2020, piata rezidentiala
a prins avant, iar in primele zece
luni ale lui 2021 suprafata totala
autorizata de cdtre dezvoltatori
atinsese deja 10,1 milioane de
metri pdtrati, aproape cat nive-
lul intregului an 2020, ceea ce
inseamna ca sectorul rezidential
se indreapta spre noi maxime
de livrare, anul acesta, spun spe-
calistii din cadrul Colliers.

In total, anul trecut au fost li-
vrate locuinte cu o suprafata to-

tala de 8 milioane de metri pa-
trati la nivel national, in usoara
scadere fata de cei circa 8,4 mi-
lioane de metri patrati livrati in
2020. Chiar daca in primele
noua luni ale lui 2021 s-au con-
struit 49.621 locuinte in toata
tara, cu 1.131 locuinte mai mul-
te comparativ cu aceeasi perioa-
da din 2020, aceastd usoara
crestere este mai degraba con-
juncturald, considera consultan-
tii Colliers, pentru cd, incepand
cu al doilea trimestru din 2020,
au intrat in vigoare primele ma-
suri de restrictionare in urma iz-
bucnirii pandemiei, ceea ce a
avut ca efect intarzierea unor
santiere

Gabriel Blanita, Associate Di-
rector Valuation & Advisory Ser-
vices la Colliers Romania, a men-
tionat: "La nivel national, numa-
rul de locuinte nou construite se
situeaza in jurul 67.000 unitati in
2021, similar cu 2020. Observam
insd o schimbare in dinamica li-
vrarilor in marile orase versus
zona metropolitana. In primele




noua luni ale lui 2021 s-au livrat
cu 459 mai putine unitati in me-
diul urban (-1,4%), pe cand in
mediul rural s-a inregistrat o
crestere a livrdrilor cu 1.590 de
unitati (+9%). Aceasta diferenta
este si mai mare daca luam in
considerare faptul ca trei din
cele mai dinamice localitati din
zona metropolitana a Bucu-
restiului - Voluntari, Bragadiru si
Popesti Leordeni - sunt incluse
in mediul urban".

In topul celor mai mari subur-
bii din Romania se afla localitati-
le Voluntari, Bragadiru, Berceni,
Popesti Leordeni si Chiajna din
vecinatatea Capitalei, dar si Flo-
resti, Baciu, Apahida, Chinteni si
Jucu, de langa Cluj-Napoca, ur-
mate de localitatile Rediu, Miro-
slava, Valea Lupului, Barnova si
Ciurea, din jurul lasului. Dupa
numarul de locuinte livrate in
2020, in topul suburbiilor din
Romania este localitatea Giroc
(1.844 de unitati), din Timis, ur-
matd de Floresti (1.626 unitati)
si Bragadiru (1.283 unitati). Con-
form datelor din piata, in 2021
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topul suburbiilor metropolitane
a fost dominat insa de Voluntari,
Floresti si Giroc.

"Lucrul de oriunde si distanta-
rea socialda au condus la o ten-
dinta de migratie a populatiei ca-
tre zone mai linistite din suburbii
sau localitati din jurul marilor
orase, cu efecte importante asu-
pra pietei rezidentiale. Acest
trend va accelera in anii urmato-
ri, fapt ilustrat de suprafetele au-
torizate in orase versus zonele
metropolitane. Daca in prezent,
pentru fiecare locuinta livrata in
oras sunt livrate doua locuinte in
zona metropolitana, in urmatorii
doi ani, pentru fiecare locuinta
din oras se vor livra trei locuinte
n zona metropolitand", previzio-
neaza Gabriel Blanita.

O altd tendinta pe piata este
constructia de ansambluri rezi-
dentiale destinate exclusiv
inchirierii. Pe masura ce ecartul
dintre ratd si chirie se reduce, pe
fondul cresterii preturilor pe
piata si a indspririi conditiilor de
creditare consultantii Colliers
observa o cerere din ce in ce

mai mare pentru chirii. Aceasta
cerere a fost satisfacuta pana in
prezent de mici investitori care
achizitionau pachete de aparta-
mente si le scoteau pe piata de
inchiriere, dar acum incepe sa
atraga si atentia jucatorilor mari.

Gabriel Blanita, Associate Di-
rector Valuation & Advisory Ser-
vices la Colliers Romania,con-
chide: "Suntem in discutii cu
mai multi dezvoltatori si investi-
tori privind constructia de an-
sambluri destinate exclusiv
inchirierii in cateva zone din Bu-
curesti si am asistat recent la o
tranzactie de teren pentru un
astfel de proiect. O alta realitate
de business este cd, pentru pri-
ma datd din 2015 incoace, nive-
lul salariilor din Romania a cres-
cut cu o rata atat sub cea a infla-
tiei, cat si sub cea a cresterii pre-
turilor rezidentiale. Evolutia de
pana in 2020 a facut ca Bucu-
restiul sa fie una din capitalele
cu cele mai accesibile locuinte
din UE, alaturi de Sofia, raportat
la nivelul salariului mediu. Daca
la inceputul anului 2021 era ne-

voie de circa 7,5 ani de salariu
mediu pentru a cumpara apar-
tamentul mediu, acum vorbim
de o perioada de cel putin opt
ani. Prin urmare, ne asteptam ca
in urmatorii doi ani, o perioada
caracterizata de o inflatie ridica-
ta si de o crestere a dobanzilor
fatda de minimele istorice din
2020, aceasta evolutie sa conti-
nue si sa avem locuinte mai pu-
tin accesibile din punct de vede-
re al pretului".

RE/MAX:
"Apartamentele cu
doua sau trei camere
vor ramane in topul
preferintelor

romanilor si anul
acesta"

Apartamentele cu doua sau
trei camere vor ramane in topul
preferintelor romanilor si anul
acesta, potrivit specialistilor in
imobiliare care au participat la
studiul RE/MAX. Acesta arata ca
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68% dintre respondenti prog-
nozeaza cresteri de pana la 10%
a preturilor pe acest segment,
15% considera ca evolutia pre-
turilor va depasi 10%, iar un pro-
cent de 10% spun ca preturile
vor stagna.

Daca nainte de 2020 garsonie-
rele reprezentau o investitie tot
mai populara, iar la debutul pan-
demiei atentia se centrase pe
case si pe terenuri in afara
oraselor, in ultimul an specialistii
au remarcat cd apartamentele cu
doua sau cu trei camere au fost
cele mai cdutate optiuni, urmate

de casele din mediul urban.

Astfel, 52% dintre respondeti
au declarat ca cele mai multe
tranzactii pe segmentul vanza-
re-cumparare au fost pentru
apartamente cu doua camere,
39% au vandut majoritar aparta-
mente cu trei camere, 21% case
in oras, 16% garsoniere, 15%
case in mediul rural, iar 12% te-
renuri intravilane.

Casele se mentin in continuare
pe pozitia a treia in topul locuin-
telor alese de romani, tendinta
fiind vazuta ca o continuare fire-
ascd a procentului de vanzari pe

|
Conform REMAX, dacd inainte de 2020
garsonierele reprezentau o investitie tot mai
populard, iar la debutul pandemiei atentia se
centrase pe case si pe terenuriin afara
oraselor, in ultimul an specialistii au
remarcat cd apartamentele cu doud sau cu
trei camere au fost cele mai cdutate optiuni,
urmate de casele din mediul urban.

acest segment inregistrat in
2021. Astfel, peste doua treimi
dintre respondenti (62%) esti-
meaza cresteri de pana in 10%
anul acesta, 18% cred ca preturi-
le vor creste cu peste 10%, iar
14% considera ca acestea vor
stagna. In contextul unui interes
crescut pe acest segment, spe-
cialistii se asteapta la cresteri si
in materie de teren intravilan,
48% estimand o evolutie de
panain 10% a preturilor.
Conform studiului citat, pe
piata chiriilor pentru aparta-
mente si garsoniere nu se vor
remarca schimbari masive,
intrucat marile centre universi-
tare functioneaza din nou si in
sistem offline, iar tendinta de lu-
cru remote se indreaptd mai de-
graba catre modul de lucru hi-
brid. Astfel, majoritatea partici-
pantilor la sondaj (52%) consi-
derd ca anul 2022 va fi marcat
de o stagnare a preturile chirii-
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lor sau de cresteri cu pana la
10% (23% dintre respondeti),
tendintd explicata pe pe fondul
cresterii preturilor locuintelor in
orasele foarte dezvoltate.

In ceea ce priveste modul de fi-
nantare, cercetarea RE/MAX ara-
td ca cei mai multi clienti au
achizitionat un imobil prin veni-
turi proprii in 2021 (potrivit a
61% dintre respondentii la stu-
diu). 49% dintre specialisti spun
ca principala sursa de finantare
a majoritatii clientilor lor au fost
creditele ipotecare/ imobiliare,
13% au mentionat creditul ipo-
tecar, cu un avans mai mare de
15% si doar 4% credit co-garan-
tat (de tipul prima casa). Schim-
barea fata de anul precedent o
reprezintd scaderea in zona ra-
telor la dezvoltator, de la 9%, la
3%.




