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CEREREA

2019 2020

Cererea pentru achizitia de

proprietdti rezidentiale in sase orase mari
(sursa Analize Imobiliare)

482.000 pﬂ 455.000
potentiali cumpardtori potentiali cumpdrdtori

Proprietdti imobiliare vandute la nivel national
(sursa ANCPI)

603.000

Proprietdti imobiliare véndute

540.000

Proprietati imobiliare véndute

Din care, unitdti individuale:

114.000 123.000

Unitati individuale vandute Unitati individuale véndute

Soldul creditelor pentru locuinte

acordate populatiei la nivel national
(sursa BNR)

81,2 mid lej LI 89,2 mid lei

sold decembrie 2019 m sold decembrie 2020

Castigul salarial mediu nominal net
(sursa INS)

3.179 lei @ 3.411 lei
noiembrie 2019 ' v noiembrie 2020

Rata somajului
(sursa INS, conform definitiei BIM)

4%

noiembrie 2019

5,1%

® noiembrie 2020



OFERTA

2019

Oferta la vanzare piata existenta (veche)

in sase orase mari
(sursa Analize Imobiliare)

44.000 |
Apartamente si case Apartamente si case
la vénzare la vanzare

Oferta la inchiriere piata existenta (veche)

in sase orase mari
(surso Analize Imob|L|ore

— 74.000

RENT Apartamente si case
la Tnchiriere

Apartamente si case
la inchiriere

Oferta la vanzare piata noua in sase orase mari

(sursa Analize Imobiliare)
22.000

([ ]
de proiecte rezidentiale de proiecte rezidentiale

Apartamente in 500 Apartamente in 540

Locuinte nou construite la nivel national
(sursa ANCPI)

‘ ‘ ; 70.000
estimare Analize Imobiliare

Numarul autorizatiilor de construire pentru
cladiri rezidentiale la nivel national

42.000

autotizatii estimare Analize Imobiliare




PRETURI Sl COSTURI

2019

Ritmul anual de crestere al preturilor cerute

pentru proprletatlle rezidentiale la nivel national
(sursa Analize Imoblllore)

(o)
+7,4% fT Tf
Trim. IV 2019 vs Trim. IV 2018 Trim. IV 2020 vs Trim. IV 2019

Piata existentd
(sursa Analize Imobiliare Trim. IV 2020 vs Trim. IV 2019)

+8,5% 2

Trim. IV 2019 vs Trim. IV 2018 Trim. IV 2020 vs Trim. IV 2019

Piata noua
(sursa Analize Imobiliare Trim. IV 2020 vs Trim. IV 2019)

+5,7%

Trim. IV 2019 vs Trim. IV 2018 @ Trim. IV 2020 vs Trim. IV 2019

Indicele de cost in constructii pentru cladirile

rezidentiale la nivel national
(2015 =100, sursa INS)

(€ 136,4

octombrie 2019 octombrie 2020




PERSPECTIVE POZITIVE PENTRU PIATA REZIDENTIALA,

SUSTINUTE DE NEVOIA DE LOCUINTE MAI SPATIOASE

INVESTMENTS

Piata rezidentiala din Bucuresti si llfov a mers cu motoarele turate

aproape de maximum in 2020, in ciuda dificultatilor cauzate de
criza sanitara si, implicit, in ciuda climatului economic de
incertitudine. La nivel national, numarul locuintelor livrate in 2020
pare ca a ajuns la un nou record, iar numarul de tranzactii
imobiliare s-a majorat comparativ cu 2019. Bineinteles ca, intr-o
prima faza, declansarea crizei sanitare a avut un impact negativ
asupra pietei rezidentiale, insa ultimele luni ale anului trecut au
adus o imbunatatire generala in materie de achizitii imobiliare, iar
preturile au ramas relativ stabile.

Un fapt constatat cu interes in 2020 a fost dezvoltarea tot mai
organizatd a segmentului middle market al pietei rezidentiale.
Dorinta cumparatorilor de a locui in spatii mai mari, in contextul
muncii de acasa, cresterea veniturilor si reducerea dobanzilor au
facut mai accesibila achizitia unei locuinte noi din aceasta
categorie. Asta in conditiile unui avans anual al preturilor
locuintelor de aproximativ 2-3%, indicand o crestere sanatoasa a

pietei.

Pentru 2021 se preconizeaza continuarea unor proiecte
rezidentiale de anvergura, unii dezvoltatori avand planuri de
lansare a unora noi; cum anume se vor concretiza aceste planuri
depinde de conditiile generale de piata, dar si de facilitatile pe care
statul roman ar trebui sa le acorde pentru incurajarea pietei
rezidentiale - cum ar fi majorarea plafonului pentru aplicarea cotei
reduse de TVA. Climatul macroeconomic si evolutia pandemiei
COVID-19 vor fi principalii factori care isi vor pune amprenta asupra
nivelului de incredere al potentialilor cumparatori, influentandu-le
decizia de achizitie.

Si dezvoltatorii de birouri isi continua proiectele

Pe piata office, anul trecut a fost un an atipic: desi incepuse cu
asteptari ridicate in ceea ce priveste evolutia cererii de inchiriere si
cu proiecte mari in derulare, acesta a resimtit, in mod firesc,
efectele crizei sanitare. Cu toate acestea, pana la sfarsitul lui 2020

analize
imobiliare

au fost tranzactionate spatii de peste 240.000 de metri patrati la
nivelul Bucurestiului, din care aproape 60% au raspuns cererii nete,
noi, din piata - relocari, extinderi, preinchirieri.

Livrarile de spatii noi au crescut cu 155.000 de metri patrati, ceea ce
arata ca dezvoltatorii de proiecte de birouri nu s-au descurajat, ci
au construit in continuare. Desi rata de neocupare a crescut la
12.4%, anul trecut nu a avut loc o scadere a increderii dezvoltatorilor
in aceastd piata. Cu toate acestea, 2020 a marcat inceputul unei
schimbari majore in ceea ce priveste designul, solutiile tehnologice
de care vor dispune pe viitor proiectele office, serviciile care vor fi
oferite chiriasilor, mai ales cele de property management.

Ca proprietar ai complexului Oregon Park, Lion's Head s-a adaptat
la ,noua normalitate”, care a impus restrictii, masuri de igiena
suplimentare si implementarea unor noi norme, prin servicii
adaptate la criza sanitard. Ceea ce am constatat a fost ca, desi
angajatii au lucrat mai mult de acasa, acest lucru nu s-a reflectat
automat intr-o reducere a suprafetei inchiriate de companii.
Masurile de distantare sociala recomandate de autoritati s-au
reflectat in reducerea numarului de angajati prezenti in acelasi
timp in spatiul de birouri, precum si in revizuirea Tmpartirii
spatiului de lucru, pentru a asigura o suprafata suficienta fiecarui
angajat, cu scopul de a preveni raspandirea noului coronavirus.

Lucrul de acasa nu este neaparat cea mai buna optiune

Tn plus, la opt luni dupa declansarea pandemiei s-a dovedit c3
»,mMunca de acasa” nu a fost considerata chiar cea mai buna solutie
de catre angajati, multi dintre acestia preferand - sau, de fapt,
avand nevoie - sa lucreze de la birou, cel putin o parte din timp. A
lucra de acasa nu a fost o varianta tocmai buna pentru anumite

categorii de angajati, cum ar fi cei noi.

Desi s-a vorbit mult despre faptul ca birourile devin mai putin
importante pentru desfasurarea activitatii oamenilor, sondajele
noastre concluzioneaza contrariul, iar gradul ridicat de colectare a
chiriilor (peste 95%) pentru spatiile office vorbeste de la sine. In
acest context, in anul 2021 se anunta dezvoltarea unor proiecte de
birouri cu o suprafata cumulata de circa 250.000 de metri patrati.
Lion's Head nu si-a pierdut apetitul pentru segmentul office, pe
care il gaseste in continuare interesant, alaturi de cel rezidential.

Anca Simionescu,

Country Manager Lion's Head



PULSUL PIETEI IMOBILIARE REZIDENTIALE

Preturile solicitate au crescut cu 3,5% in 2020, un ritm mai

scazut decat in 2019

Desi in primul trimestru din 2020 ritmul anual de crestere al
preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale s-a majorat la
aproape 9,5%, efectele pandemiei s-au resimtit, totusi, in
urmadtoarele doua trimestre. Abia in ultimele trei luni am
inregistrat din nou o crestere de 19% a pretului cerut pentru
proprietdtile rezidentiale, in comparatie cu trimestrul anterior,
astfel incat diferenta fata de anul trecut a ajuns la +3,5%. Preturile
au crescut pe segmentul nou (unitati vandute direct de catre
dezvoltatori), cu un ritm anual de 5,7%, in timp ce pe segmentul
existent (proprietati revandute), preturile cerute au stagnat.

Si ritmul de crestere al preturilor de tranzactionare este mai lent:
cele mai recente date publicate de Institutul National de Statistica
(INS) releva, pentru al treilea trimestru din 2020, o crestere anuala
de 2,3% (comparativ cu 6,6% in trimestrul al doilea, respectiv cu
8,1% in primele trei luni din 2020), in timp ce media europeana a
fost de 5,2%.

Cererea se mentine ridicata pentru achizitia de locuinte in
marile orase

Desi in usoard scadere fata de 2019, de la 482.000 de potentiali
cumparatori, cererea pentru achizitia de apartamente si case in
cele sase orase mari si-a revenit gradual odatd cu ridicarea
restrictiilor si a atins 455.000 de potentiali cumparatori in 2020. Din
estimarile noastre, cererea potentiala este de patru ori mai mare
decat oferta de proprietati rezidentiale, atat pe piata noua, cat si pe

cea existenta.

Numarul de imobile vandute in 2020 la nivel national a fost cu 11,6%
mai ridicat decat in anul anterior, depasind 600.000 de proprietati.
Din acestea, 123.000 au fost unitati individuale. Bucuresti si jud.
llfov au ramas pietele cu cea mai intensa activitate de

tranzactionare, 27% din proprietatile la nivel national fiind vandute

@ imobiliare.ro

aici. Peste 50% din imobilele achizitionate la nivel national sunt in
Bucuresti si judetele Ilfov, Cluj, Brasov, Timis, Constanta, lasi.

Se mentine interesul crescut pentru achizitii de terenuri, case si
apartamente cu gradina in zonele periurbane

Desi segmentul majoritar de cautari in principalele sase judete il
reprezinta apartamentele, totusi, incepand cu luna aprilie a anului
trecut, s-a evidentiat ih mod clar interesul crescut pentru achizitia
de case si terenuri pentru constructii, in zonele periurbane ale
marilor orase. In Bucuresti si judetul lIfov, in lunile in care interesul
general pentru achizitia de apartamente era in scadere, tot mai
multi cumparatori cautau apartamente cu gradina la parterul
blocurilor. In judetele Prahova si Brasov, zone cu potential turistic,
s-au inregistrat cresteri cu peste 50% ale cererii pentru achizitia de

case si terenuri.

Sectorul constructiilor rezidentiale a iesit mai puternic din criza
Cei mai importanti indicatori din sectorul constructiilor au
inregistrat cresteri in 2020, daca ne raportam la intervalul similar
din 2019. In primele noud luni ale anului trecut au fost finalizate
48.490 locuinte, in crestere cu 2.053 fatd de perioada similara a
anului precedent (potrivit INS). De asemenea, datele oficiale releva
ca in primele unsprezece luni ale anului trecut volumul lucrarilor
de constructii a crescut cu 16,7% (serie brutd), fata de aceeasi
perioada a anului anterior. in pofida celor dou luni de blocaj, marii
dezvoltatorii au continuat constructia si livrarea locuintelor,

inregistrand vanzari peste asteptari in 2020.

Cererea scazuta si supraoferta mentin presiunea asupra
preturilor de inchiriere

Piata inchirierilor din cele sase mari orase a fost mai ofertanta in
2020 decat in 2019: peste 74.000 de apartamente si case au fost
scoase la inchiriere, fata de 56.000 in 2019, reprezentand o crestere
de peste 30%. Estimam c3, la sfarsitul anului trecut, unul din cinci
apartamente disponibile spre inchiriere in Bucuresti era ocupat, in
timp ce, inainte de declansarea epidemiei, raportul era de unul la
sase. In 2020, proprietarii din Capitald au scazut chiria solicitata cu
o medie de 6% pentru apartamentele cu doua si trei camere, si,
respectiv, cu 8% pentru garsoniere si apartamentele cu patru

camere.

Credem cd anul 2021 va ramane plin de provocari pentru
investitori, in conditiile cresterii preturilor de vanzare si scaderii
chiriilor din anul anterior. La oferta existenta se vor adduga
locuintele noi, scoase pentru prima data la inchiriere, parte din
unitatile livrate in 2020. Inchirierile pe termen scurt isi vor reveni
doar dupa reluarea turismului local si international si a calatoriilor

de afaceri.

Dorel Nita

Head of Data and Research, Imobiliare.ro



INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

Daca cel de-al treilea trimestru din 2020 a fost caracterizat
de revenirea la (o oarecare) normalitate dupa starea de
urgenta instituita in contextul COVID-19, piata rezidentiala
s-a inscris, in mod evident, pe o traiectorie ascendenta in
ultimul patrar al anului, in ciuda mentinerii unor masuri
restrictive. In acest context, datele centralizate de Analize
Imobiliare releva ca, in perioada octombrie-decembrie,
preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Romania (apartamente, dar si case) au consemnat un
avans de 19% comparativ cu trimestrul precedent.

Spre comparatie, in cele trei luni anterioare, pretentiile
vanzatorilor de locuinte inregistrau un avans usor, de 0,3%
mai exact, dupa un recul de 17% resimtit in al doilea
trimestru din an. Cu alte cuvinte, preturile locuintelor s-au
diminuat strict pe parcursul starii de urgenta, cata vreme
restrictiile de circulatie au afectat cererea si au ridicat o
serie de dificultati in procesul de concretizare a unei

tranzactii imobiliare. Dupa trecerea la starea de alerts,
insa, preturile s-au stabilizat, iar ulterior si-au reluat in mod
vizibil cresterea.

In ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale
locuintelor din Uniunea Europeana (UE), cele mai recente
date publicate de Eurostat releva, pentru al treilea patrar
din 2020, un avans de 14% comparativ cu trimestrul
anterior si, respectiv, unul de 5,2% fata de aceeasi perioada
a anului trecut. Statisticile pentru Romania indica, pe de
alta parte, o scadere de 2,6% comparativ cu trimestrul
anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12 luni a fost una
la 2,3%. Astfel,
accentuata a preturilor de vanzare comparativ cu cele de

pozitiva, cifrandu-se scaderea mai

listare poate indica disponibilitatea mai crescuta a
vanzatorilor spre negociere imediat dupa iesirea din starea

de urgenta.

,Dupd tendinta de stabilizare din T3 2020, preturile solicitate pentru locuintele
din Romdnia au revenit pe o traiectorie ascendentd in ultimul pdtrar al anului -
fapt ce trebuie corelat, desigur, cu evolutia cererii din piata.”

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale
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EVOLUTIA PRETURILOR

PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Data fiind inertia ce caracterizeaza, in general vorbind,
piata imobiliara, este, desigur, de remarcat ca situatia
generala creata de COVID-19 a avut ca efect, practic, un
singur trimestru de scadere a preturilor solicitate pentru
proprietatile rezidentiale. Ca lucrurile si-au revenit rapid in
contextul dat o arata si faptul ca stabilizarea din T3 2020 a
fost urmata, rapid, de o reluare a tendintei ascendente a
preturilor. De altfel, marja de crestere din ultimul patrar al
anului trecut este perfect similara cu evolutiile trimestriale
consemnate in conditii normale de piata: un avans anual
asemanator, de 194%, a mai fost inregistrat in T3 2017,

chiar daca acest indicator s-a apropiat de - si chiar a

depasit — pragul de 3% in ultimele doua trimestre din 2019.

In ceea ce priveste diferenta anuald de pret, un alt
indicator important pentru piata rezidentiala, de notat ar
fi ca aceasta a ajuns, in ultimul trimestru al anului trecut, la
o valoare de +3,5% — ceea ce marcheaza un declin de circa
un punct procentual fata de trimestrul anterior, cand se
situa la +4,6%. Desi aceasta este una dintre cele mai mici
valori inregistrate in ultimii ani, de notat ar fi ca un nivel
similar, respectiv 3,53%, a mai fost atins in trimestrul al

doilea din 2019, deci in conditii normale de piata.

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

Media ultimelor patru trimestre

R R AR AR AL TSR
S N 3 S
o 9 S S8

Media ultimelor patru trimestre

Sursa: Analize Imobiliare, Imobiliare.ro
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Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

Este semnificativ faptul ca, in ultimul trimestru al anului
trecut, toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de
locuitori) analizate au consemnat majorari ale sumei
medii solicitate la vanzarea unui apartament - spre
deosebire de cele trei luni anterioare, cand au avut loc si
scaderi. Marjele trimestriale de crestere s-au situat, in
general vorbind, sub pragul de 2%, exceptie de la regula
facand doar Capitala, cu un plus de 2,1%. Pe urmatoarele
locuri in clasamentul majorarilor de pret se situeaza
Brasovul (+1,9%) si Galatiul (+1,9%), apoi Oradea (+1,3%),
Craiova (+1%), Braila (+0,9%), lasi (+0,7%), Cluj-Napoca
(+0,6%), Constanta (+0,6%), Timisoara (+0,3%) si, respectiv,
Ploiestiul (+0,2%).

Tn urma evolutiilor general pozitive consemnate trimestrul
trecut, cele opt centre regionale cu preturi medii de peste
1.000 de euro pe metru patrat util pe segmentul
apartamentelor (noi si vechi) si-au mentinut pozitiile Tn
clasament. Astfel, Cluj-Napoca se situeaza in continuare
pe primul loc la nivel national (cu o medie de 1.810 euro pe
metru patrat util), orasul de pe Somes fiind urmat de
Bucuresti (cu 1470 de euro pe metru patrat), Timisoara
(1.270 de euro pe metru patrat), Constanta (1.250 de euro
pe metru patrat), Brasov (1.220 de euro pe metru patrat),
Craiova (1.180 de euro pe metru patrat), lasi (1.080 de euro
pe metru patrat) si, respectiv, Oradea (cu 1.060 de euro pe

metru patrat).

Dintre orasele cu peste 200.000 de locuitori analizate, trei
au medii de pret mai mici de 1.000 de euro pe metru
patrat util: in Braila, pretentiile vanzatorilor se situeaza la
860 de euro pe metru patrat, in Ploiesti ajung la 940 de
euro pe metru patrat, iar in Galati, la 970 de euro pe metru
patrat. Interesant este ca lasiul se afla la o distanta nu
foarte mare fata de cea din urma valoare, capitala
Moldovei fiind surclasata de Craiova si situandu-se in
continuare foarte aproape de Oradea.

Si fata de perioada similara din 2019 pot fi observate
diferente pozitive ale preturilor solicitate de vanzatori in
toate marile orase analizate. In mod interesant, cea mai
mare crestere anuala a avut loc in Craiova (+8%), capitala
Olteniei fiind urmata de Cluj-Napoca (+7,6%), lasi (+5,9%),
Brasov (+5,8%), Oradea (+5,8%), Galati (+5,7%), Bucuresti
(+5,5%), Constanta (+5,3%), Braila (+4,1%), Ploiesti (+2,7%) si,
respectiv, Timisoara (+2,5%). Comparativ cu cinci ani in
urma, preturile apartamentelor din Cluj-Napoca sunt cu
66,1% mai mari (in scadere de la un nivel de 70,5%
trimestrul anterior); diferente pozitive mai semnificative
decat cea consemnata in Capitala (+41,1%) mai pot fi
observate in Oradea (+61,6%), Craiova (+53,2%), Braila
(+49,3%), Galati (+46,8%), dar si in Brasov (+41,2%).

Evolutia preturilor solicitate in marile orase - apartamente de vanzare

66,1%

37,8%

5,8%

0,6% 0,6%

61,6% 46,8%

5,8%

0,9%

Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta  Brasov

Evolutia pretului in ultimii 5 ani %
Evolutia pretului in ultimele 12 luni %
Evolutia pretului in ultimele 3 luni %
Pretul mediu/mp util (€)

analize
imobiliare

lasi Oradea Galati Ploiesti Braila

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Topuri: evolutia preturilor cerute, apartamente de vanzare

La fel ca in ultimele 12 luni, niciunul dintre marile centre
regionale ale tarii nu a intrat, in T4 2020, in clasamentul
resedintelor de judet cu cele mai semnificative scumpiri
consemnate pe segmentul apartamentelor. Astfel, cea
mai mare crestere de pret din perioada analizata,
respectiv 56%, a avut loc in Miercurea-Ciuc, pana la o
medie de 1.080 de euro pe metru patrat util — capitala
judetului Harghita depasind, astfel, pragul de 1.000 de
euro pe metru patrat util. Cu un avans de 5,6%, pana la 830
de euro pe metru patrat util, Slobozia se situeaza la
egalitate cu Harghita, in vreme ce Calarasiul ocupa pozitia
secunda in topul scumpirilor (+3,6%, pana la 770 de euro
pe metru patrat), urmat fiind de Resita (+3,5%) si, respectiv,
Giurgiu (+2,4%).

Dintre resedintele de judet analizate, au existat si cateva in
care au avut loc scaderi de pret trimestrul trecut — cu
mentiunea ca aceste variatii negative s-au situat, cu o
singura exceptie, sub pragul de 1%. Pe primul loc in
clasamentul ieftinirilor se aflg, astfel, Vasluiul, cu un minus
de 1,1% (pana la 850 de euro pe metru patrat util), orasul
din Moldova fiind urmat de Alexandria (-0,4%), Zalau
(-0,2%, pana la 790 de euro pe metru patrat) si, respectiv,
Sfantu Gheorghe (-0,1%, pana la 870 de euro pe metru
patrat).

Top cresteri de pret
Evolutia pretului in ultimele 3 luni

in  ciuda variatiilor consemnate trimestrul trecut,
clasamentul national al resedintelor de judet unde pot fi
gasite cele mai scumpe apartamente a ramas
neschimbat. Astfel, prima pozitie in top este ocupata in
continuare de Cluj-Napoca (cu o medie de pret de 1.810
euro pe metru patrat util), in vreme ce pe urmatoarele
pozitii se situeaza Bucurestiul (cu 1470 de euro pe metru
patrat), Timisoara (cu 1270 de euro pe metru patrat),
Constanta (cu 1.250 de euro pe metru patrat) si, respectiv,

Brasov (cu 1.220 de euro pe metru patrat).

n ceea ce priveste clasamentul oraselor cu cele mai ieftine
apartamente, acesta a suferit anumite schimbari fata de
trimestrul anterior: pe primul loc se situeaza tot Resita
(unde pretul mediu solicitat de catre vanzatori a ajuns la
600 de euro pe metru patrat util), in vreme ce Alexandria
(620 de euro pe metru patrat) si Giurgiu (650 euro pe
metru patrat) nu se mai afla pe pozitii de egalitate.
Calarasiul a iesit din top, locul sau fiind luat de Piatra
Neamt, la egalitate cu Satu Mare (ambele cu 760 de euro

pe metru patrat).

Top scaderi de pret

Evolutia pretului in ultimele 3 luni

Cele mai mari preturi/mp
Evolutia pretului in ultimele 3 luni

Cele mai mici preturi/mp
Evolutia pretului in ultimele 3 luni
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Miercurea-Ciuc

850€

Vaslui

0,6%

1.810 €
Cluj-Napoca

600 €

Resita

830 €

Slobozia

620€

Alexandria

770 €

Calarasi

790 €

Zalau

600 €

Resita

870 €
Sfantu Gheorghe

650 €
Giurgiu

810 €

Focsani

@ @ +o’6%
1470 € 1270 € 1250 € 1220 €
Bucuresti Timisoara Constanta Brasov

+1,8%
620 € 650 € 760 € 760€
Alexandria Giurgiu Piatra-Neamt Satu Mare

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

n



TOP CARTIERE CU CELE MAI MARI PRETURI/MP,
APARTAMENTE DE VANZARE (Evolutia trimestriala si anuala)

Bucuresti:

Tn urma variatiilor de pret consemnate trimestrul trecut, in
clasamentul cartierelor bucurestene cu cele mai scumpe
apartamente au avut loc cateva schimbari, chiar daca in
componenta acestuia intra aceleasi zone exclusiviste din
nordul si centrul Capitalei. Pe prima pozitie se situeaza, la
fel ca In T3 2020, zona Kiseleff — Aviatorilor, in ciuda unei
scaderide 3,4% la trei luni (pana la 2.860 de euro pe metru
patrat util); aceasta este urmata de Herastrau - Nordului
(unde preturile s-au diminuat cu 0,5%, pana la 2.710 euro
pe metru patrat), apoi de Aviatiei (+4,1%, pana la 2.230 de
euro pe metru patrat), care a devansat Dorobanti -
Floreasca (unde a avut loc o scadere de 3,3% trimestrul
trecut, pana la 2.140 de euro pe metru patrat util). In ciuda
unui declin semnificativ, de 10,9% la trei luni, zona Dacia -
Eminescu a trecut de pe locul al patrulea pe cel de-al
cincilea (cu o medie de 1.960 de euro pe metru patrat).

Cluj-Napoca:

Si clasamentul zonelor cu cele mai scumpe apartamente
din  Cluj-Napoca a inregistrat anumite modificari
comparativ cu cele trei luni anterioare. Arealul central si
ultracentral se situeaza, in continuare, pe prima pozitie in
top, cu o medie de pret de 2.190 de euro pe metru patrat
util (un plus de 0,6% fata de trimestrul anterior), insa in
urma unui avans de 53% (pana la o valoare de 1.980 de

euro pe metru patrat), Plopilor a trecut pe pozitia a doua,

. +10,5% -0,4%
Bucuresti
' -3,4% -0,5%
2.860 € 2710 €
Kiseleff-Aviatorilor Herastrau-Nordului
. +8,1% +7,7%
Cluj-Napoca ! '
+0,6% +5,3%
2.190€ 1980 €
Central - Ultracentral Plopilor
. 0% +8,8%
Timisoara
’ -2,1% +3,7%
1580 € 1450 €
Ultracentral - Medicina Central - Balcescu
P-ta Unirii Take lonescu - P-ta Maria
@ Evolutiaanualad
@® Evolutia trimestriala
analize

imobiliare

surclasand Gheorgheni - Andrei Muresanu (unde a avut
loc un recul usor, cu 0,3%, pana la 1.930 de euro pe metru
patrat util). In perioada analizatd, arealul Buna Ziua -
Europa - Calea Turzii s-a mentinut pe locul al patrulea (cu
un avans trimestrial de 2,3%, pana la 1.860 de euro pe
metru patrat), in vreme ce Marasti - Intre Lacuri - Aurel
Vlaicu a fost scos din clasament de zona Zorilor (cu un plus

de 1,9%, pana la 1.840 de euro pe metru patrat).

Timisoara:

Tn capitala Banatului, topul cartierelor cu cele mai scumpe
apartamente disponibile spre vanzare a suferit o singura
modificare comparativ cu cele trei luni anterioare. In ciuda
unei scaderi de 2]1% la trei luni, zona Ultracentral -
Medicina - Piata Unirii s-a mentinut pe prima pozitie (cu o
medie de 1.580 de euro pe metru patrat util), fiind urmata
tot de Central - Balcescu - Take lonescu - Piata Maria (1.450
de euro pe metru patrat, dupa un plus de 3,7% la trei luni)
si Complex Studentesc - Dacia - Elisabetin - Olimpia -
Stadion (1.380 de euro pe metru patrat, dupa un avans de
0,3%). Spre deosebire de trimestrul trecut, insd, zona
Circumvalatiunii (+2,9%, pana la 1.370 de euro pe metru
patrat) se situeaza pe locul al patrulea in top, dupa ce a

devansat Torontalului (-3,8%, pana la 1.310 euro pe metru

patrat).
+8,5% +0,6% +5,6%
+4,1% -3,3% -10,9%
2230 € 2140 € 1960 €
Aviatiei Dorobanti-Floreasca Dacia-Eminescu
+5,9% +11,4% +7,2%
-0,3% +2,3% +1,9%
1930 € 1.860 € 1.840 €
Gheorgheni - Andrei Buna Ziua - Europa Zorilor
Muresanu Calea Turzii
+0,2% +3,6% -2,2%
+0,3% +2,9% -3,8%
1380 € 1370 € 1310 €

Complex Studentesc Torontalului
Dacia - Elisabetin

Olimpia-Stadion

Circumvalatiunii

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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TOP CARTIERE CU CELE MAI MARI PRETURI/MP,
APARTAMENTE DE VANZARE (Evolutia trimestriala si anuala)

Brasov:

In ciuda unui recul trimestrial de 3,6% al pretului mediu
solicitat de catre vanzatori, in Drumul Poienii pot fi gasite,
in continuare, cele mai scumpe apartamente din orasul de
la poalele Tampei, 0 asemenea unitate locativa costand
1.740 de euro pe metru patrat la finele anului trecut. Cu o
valoare medie de 1.440 de euro pe metru patrat util, zona
Schei - Stupini s-a mentinut pe locul al doilea in
clasament, in vreme ce arealul Central - Brasovul Vechi -
Blumana - Aurel Vlaicu (cu o medie de 1.340 de euro pe
metru patrat, In crestere cu 2,4%) a devansat Centrul
Istoric - Centrul Civic - Ultracentral - Dealul Cetatii (+1,3%,
pana la 1.340 de euro pe metru patrat). Ultima pozitie din
top cinci este ocupata in continuare de Tractorul - 13
Decembrie, cu o medie de pret de 1.250) de euro pe metru
patrat, in urma unei cresteri de 2,2% la trei luni.

Constanta:

Tn orasul de la malul marii, arealul Faleza Nord - Trocadero
- City Park Mall - Capitol - Delfinariu se mentine in fruntea
clasamentului zonelor cu cele mai scumpe apartamente,
desi pretul mediu solicitat de catre vanzatori s-a majorat
aici cu doar 0,3% trimestrul trecut, pana la 1.450 de euro pe
metru patrat util. Urmatoarele doua locuri sunt ocupate
tot de Central - Ultracentral - Peninsula (cu un minus de
0,4%, pana la 1.280 de euro pe metru patrat) si, respectiy,

B -2,1% +19,2%
rasov
’ -3,6% -0,1%
1740 € 1440 €
Drumul Poienii Schei - Stupini
+3,9% +4,4%
Constanta
’ +0,3% -0,4%
1450 € 1280 €
Faleza Nord Central - Ultracentral
Trocadero Peninsula
City Park Mall - Capitol
Delfinariu
. +4,8% +8,3%
lasi
’ +1% +1,2%
1400 € 1320 €
Centru Civic - Gara Podul de Fier

Central - Ultracentral Moara de Vant

@ Evolutiaanualad
@® Evolutia trimestriala

@ imobiliare.ro

Tomis Il - Dacia - Tomis Il - Brotacei - Tomis | (cu un plus de
0,6%, pana la 1.270 de euro pe metru patrat). Urmatoarele
doua zone din clasament nu se mai afl3, insa, pe picior de
egalitate: Casa de Cultura - Tomis Plus a trecut pe locul al
patrulea (in urma unui avans de 1,2%, pana la 1.260 de euro
pe metru patrat), iar Tomis Nord - Inel Il - Inel | - Primo -
Far, pe cel de-al cincilea (cu o valoare medie de 1.250 de

euro pe metru patrat).

lasi:

TIn capitala Moldovei, cele mai scumpe apartamente
disponibile spre vanzare pot fi gasite tot in arealul Centru
Civic - Gara - Central - Ultracentral: pretentiile vanzatorilor
s-au majorat, aici, cu 1% la trei luni, ajungand la o valoare
medie de de 1400 de euro pe metru patrat util. In zona
Podul de Fier - Moara de Vant, preturile solicitate au
crescut cu 1,2%, pand la 1.320 de euro pe metru pétrat. In
ciuda unui declin trimestrial important, de 4,4%, Copoul
ocupa In continuare pozitia a treia in clasament, cu o
medie de 1180 de euro pe metru patrat. Urmatoarele doua
locuri din topul realizat la nivel de oras sunt ocupate tot de
zonele Tatarasi - Tudor Vladimirescu (cu un avans de 19%
la trei luni, pana la 1130 de euro pe metru patrat) si,
respectiv, Podu Ros (cu un minus de 1,4%, pana la 1.050 de

euro pe metru patrat).

+11,6% +3,1% +8%
+2,4% +1,3% +2,2%
1340 € 1.340 € 1.250 €
Central Centrul Istoric - Centrul Tractorul
Brasovul Vechi Civic - Ultracentral 13 Decembrie

Blumana - Aurel Vlaicu Dealul Cetatii
+4,9% +8,1% +5%
+0,6% +1,2% +0,2%
1270 € 1260 € 1.250 €
Tomis IIl - Dacia Casa de Cultura Tomis Nord
Tomis Il - Brotacei Tomis Plus Inel Il - Inel |
Tomis | Primo - Far
-7,4% +5,8% +4,5%
~4,4% +1,9% -1,4%
1180 € 1130 € 1.050 €
Copou Tatarasi Podul Ros

Tudor Vladimirescu

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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PERIOADA DE VANZARE SI MARIJA

DE NEGOCIERE

Luand in considerare perioada medie de vanzare pentru
un apartament, Bucurestiul poate fi considerat, in mod
detasat, cea mai activa piata la nivel national — fapt deloc
surprinzator, de altfel, dat fiind faptul ca aici se gaseste,
datorita densitatii demografice, si cea mai mare cerere de
locuinte. Tn cel mai mare oras al t&rii, timpul necesar
pentru tranzactionarea unui apartament s-a cifrat, in
intervalul octombrie-decembrie 2020, la 35 de zile, la o
distanta considerabila fata de celelalte orase analizate. La
polul opus, cea mai mare perioada de vanzare, respectiv
86 de zile, a fost consemnata in Cluj-Napoca - fapt
corelabil, desigur, cu nivelul mai ridicat al preturilor de pe
piata locald. Tn celelalte mari orase analizate, timpul
necesar pentru tranzactionarea unui apartament ajunge
la 47 zile (in lasi), 52 de zile (Brasov), 56 de zile (Constanta)

si, respectiv, 65 zile (Timisoara).

Alaturi de perioada de vanzare, un alt element relevant
pentru dinamica activitatii de tranzactionare este marja
de negociere — calculata ca diferenta intre ultimul pret
cerut si cel de tranzactionare. Tn ultimul trimestru din
2020, acest indicator s-a situat, fara exceptie, sub pragul
de 5% in marile orase ale tarii. In momentul de fat3, cea
mai mare marja de negociere, de peste 4,4%, poate fi
gasita in  Cluj-Napoca, adica exact acolo unde
apartamentele au si cel mai mare pret mediu solicitat si
necesita cel mai mult timp pentru a fi tranzactionate -
toate acestea denotand o tendinta de incetinire a cresterii
acestei piete. Pe urmatoarele locuri In clasament se
situeaza Bucurestiul (cu o marja de 3,7%) si lasiul (tot cu

3,7%), Constanta (3,5%), Timisoara (3,2%), Brasov (2,3%).

Perioada de vanzare T4 2020 (zile)

100
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Cluj-Napoca Timisoara

Constanta

50
40
30
20
10
0

Brasov lasi Bucuresti

Marja de negociere (% fata de ultimul pret cerut) - T4 2020

Cluj-Napoca

0.0
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-15

-2.0

-2.5

-3.0

-35
-4.0 -4,4
-4.5

-50

Bucuresti lasi

-3,7

Constanta Timisoara Brasov
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CEREREA PENTRU PROPRlET/ATl REZIDENTIALE
DE VANZARE (apartamente si case)

Dupa impactul restrictiilor de circulatie impuse de
autoritati in contextul COVID-19, cererea pentru proprietati
rezidentiale a revenit pe plus in perioada iulie-septembrie,
insa in ultimul trimestru al anului trecut a consemnat o
scadere — tendinta explicabild, cel putin in parte, prin
ciclicitatea sezoniera a pietei. Astfel, aproximativ 132.400
de potentiali cumparatori au cautat, pe Imobiliare.ro,
apartamente si case in cele mai mari sase centre regionale
ale tarii. Aceasta cifra releva un declin de circa 14% fata de
cele trei luni anterioare (cand de asemenea imobile se
interesau aproximativ 154.500 de vizitatori), iar comparativ
cu perioada similara a anului 2019 poate fi observata o

diferenta destul de apropiata, respectiv -16%.

Fata de ultimul patrar din 2019, interesul pentru achizitia
de proprietati rezidentiale releva, in toate cele sase mari
centre regionale monitorizate constant de Analize
Imobiliare, o tendinta de scadere. Cu toate acestea, este
important de remarcat ca cel mai mic recul la acest
capitol, respectiv -8% la 12 luni, a avut loc In Bucuresti,
adica in cea mai mare piata imobiliara regionala a tarii,
unde numarul potentialilor cumparatori s-a cifrat la
76.700 de persoane — adica de sase-opt ori mai mult decat

in celelalte mari orase analizate.

Evolutii negative de doua cifre au fost inregistrate in
celelalte centre regionale monitorizate, anume -20 in
Timisoara (pana la 12.900 de vizitatori unici), -22% in lasi
(pana la 9.600 de persoane), -23% in Constanta (pana la
11.400 de potentiali cumparatori), -29% in Brasov (pana la
11.000 de vizitatori) si, respectiv, -30% in Cluj-Napoca (pana
|a 10.800 de persoane).

Comparativ cu cinci ani in urma, ins3, interesul pentru
achizitia de locuinte a fost, in ultimul trimestru din 2020,
cu 27% mai mare, o tendinta de crestere fiind consemnata
in cinci din sase mari centre regionale analizate. Astfel, cel
mai semnificativ avans a avut loc, in acest rastimp, in lasi
(+60%), capitala Moldovei fiind urmata de Brasov (+49%),
Bucuresti (+28%), Timisoara (+22%) si, respectiv, Constanta
(+20%).

reprezentata de Cluj-Napoca,

Practic, singura exceptie de la regula este

unde cererea pentru
proprietati rezidentiale se situeaza la un nivel foarte
apropiat de cel consemnat in urma cu cinci ani, la o

diferenta de doar -1%.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare
case si apartamente - noi si vechi

TOTAL
76.700 M 11.400 m 10.800 9.600 132.400
Bucuresti Timisoara Constanta Brasov Cluj-Napoca lasi
-8% -20% -23% -29% -30% -22% -16% Evolutia cererii in ultimele 12 luni %
28% 22% 20% 49% -1% 60% 27% Evolutia cererii in ultimii 5 ani %
* Prin cerere ne referim la potentialii cumpardtori care au generat Un lead se inregistreaza in momentul in care un vizitator

efectueaza o actiune (vizualizeaza telefonul, trimite un mail in care
solicitd mai multe detalii, tipareste sau salveaza anuntul).

leaduri pentru proprietatile la vanzare in portalul Imobiliare.ro,
intr-o anumita perioada.

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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CERERE APARTAMENTE SI CASE IN 2020

O analiza a evolutiei cererii de locuinte din marile centre
regionale pe tot parcursul lui 2020 releva ca, dupa
impactul masurilor luate de autoritati ca reactie la noul
coronavirus, acest indicator si-a revenit in destul de buna
masura in trimestrul al treilea. Astfel, dupa atingerea unui
punct minim in luna aprilie, interesul pentru apartamente
si case disponibile isi revenise vizibil la nivelul lunii
septembrie, cand Bucurestiul recuperase aproximativ 85%
din volumul initial al cererii, iIn vreme ce Timisoara se situa
la putin peste 80%, Brasovul, lasiul si Constanta depdseau

pragul de 70%, iar Cluj-Napoca ajungea la aproape 65%.

Dupa prima luna de toamna, recunoscuta ca fiind cea mai

activa in materie de tranzactii imobiliare, interesul

cumparatorilor a mai scazut wusor in octombrie:
Bucurestiul s-a mentinut la peste 80% din volumul
consemnat in ianuarie, in vreme ce Timisoara s-a situat la
peste 75%, lasiul, Constanta si Brasovul la peste 70%, iar
Cluj-Napoca, la putin peste 60%. In ultima lung din 2020,
pe de alta parte, cererea coborase la sub 70% in Bucuresti
si, respectiv, la sub 60% in celelalte mari centre regionale

ale tarii.

120%

100%

80%

60%

40%

—_
\

N

20%

0%

lan Feb Mar Apr Mai

=== Bucuresti === Timisoara

=== Cluj-Napoca == |asi

lun lul Aug Sep Oct Noi Dec

=== Constanta === Brasov

Sursa: Imobiliare.ro, indice potentiali cumparatori
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CERERE APARTAMENTE SI CASE IN 2020

(Bucuresti + Ilfov)

Important de mentionat este insa c3a, pe final de an,
cererea de locuinte este, in mod traditional, mai scazuta
decat in lunile de toamna - mai ales comparativ cu
septembrie. In acest context, este semnificativ c3, atat in
din

decembrie 2020 se situeaza, de fapt, la un nivel foarte

Bucuresti, cat si in Cluj-Napoca, nivelul cererii

apropiat de 2019 - vadind chiar un usor avans in cel dintai

De remarcat este c3, incepand din luna mai, interesul
pentru achizitia de proprietati rezidentiale in cel mai mare
oras al tarii s-a mentinut la un nivel similar cu cel
consemnat in anul anterior, variind, in general, in jurul
de 40.000 de potentiali

Cluj-Napoca, pe de alta parte, volumul cererii s-a mentinut

pragului cumparatori. In

sub cel consemnat in 2019 din martie pana in decembrie,

caz. cu un maximum de aproximativ 6.000 de potentiali
cumparatori atins in septembrie.
Bucuresti

60,000
50,000
40,000
30,000
20,000
10,000
0

lan Feb Mar Apr Mai lun lul Aug Sep Oct Noi Dec

w2019 - 2020
Cluj-Napoca

10,000
8,000

P \
4,000
2,000
0
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Sursa: Imobiliare.ro, volum potentiali cumparatori

@ imobiliare.ro

17



CERERE IN FUNCTIE DE TIPUL DE PROPRIETATE

(Bucuresti + jud. llfov)

Dupa ce a resimtit impactul restrictiilor de circulatie,
cererea pentru proprietati imobiliare din Capitala a
inceput sa-si revina chiar din luna mai, adica imediat dupa
trecerea la starea de alerta. Astfel, interesul pentru
apartamente a urcat, de la o luna la alta, de la circa 40% la
aproximativ 70% din nivelul consemnat in ianuarie, in
vreme ce casele si terenurile s-au apropiat (si chiar au
depasit) pragul de 100%. In restul anului, curbele de
evolutie a cererii au fost destul de line pe cele trei
segmente de piatd, cu un maximum de peste 80% atins in
septembrie pe piata apartamentelor. Pe final de an s-a
de

apartamentele coborand sub 70%, iar casele si terenurile

manifestat, nsd, o wusoara tendinta scadere,

la circa 80% (si putin peste).

In judetul lifov, interesul pentru case si terenuri a atins
punctul minim in luna martie, iar cel pentru apartamente,
in luna aprilie, Insa nu a coborat sub 60% pe niciunul dintre
aceste trei segmente de piata. Interesant este ca cererea
pentru toate aceste tipuri de proprietati a depasit nivelul
de la inceput de an chiar din luna mai, punctele maxime
ale anului 2020 fiind atinse in iunie pentru apartamente
(120% din nivelul din
(aproape de 140%)

ianuarie), in iulie pentru case

si, respectiv, septembrie pentru
terenuri (aproape 180%). Si in imprejurimile Capitalei poate
fi observata o tendinta de usoara scadere a cererii in
decembrie: terenurile s-au mentinut cu circa 20% peste
nivelul din ianuarie, casele au coborat usor sub 100%, iar

apartamentele s-au situat la circa 70%.

Indice cerere, Bucuresti

120%
100%
80%
40%
20%
0%
lan Feb Mar Apr Mai lun Jul Aug Sep Oct Noi Dec
== Apartamente e=== Case === Terenuri
Indice cerere, jud. lIfov
200%
. K\_/\\
100%
50%
0%
lan Feb Mar Apr Mai lun Jul Aug Sep Oct Noi Dec
e Apartamente e=== Case «== Terenuri
Sursa: Imobiliare.ro — potentiali cumparatori
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CERERE IN FUNCTIE DE TIPUL DE PROPRIETATE

(Cluj-Napoca + jud. Cluj)

La fel ca in Capitala si imprejurimi, si in orasul de pe Somes
poate fi observata o majorare semnificativa a interesului
pentru case si terenuri dupa iesirea din starea de urgenta.
Dupa minimele inregistrate in aprilie, punctele maxime
ale cererii au fost atinse in iunie pentru terenuri
(aproximativ 90% din nivelul lunii ianuarie), in iulie pentru
case (peste 85%) si, respectiv, In septembrie pentru
apartamente (circa 60% din volumul consemnat la
inceputul lui 2020). Pe final de an, terenurile au facut nota
discordanta de la tendinta de scadere a cererii, acestea
situandu-se la peste 80% din nivelul consemnat in
ianuarie, fata de peste 60% in cazul caselor si, respectiv,

peste 40% in cazul apartamentelor.

Comparativ cu luna ianuarie, cererea de apartamente din
restul judetului Cluj a coborat la putin sub 30% in luna
aprilie, In vreme ce casele s-au mentinut aproape de
pragul de 50%, iar terenurile, undeva pe la 75%. Imediat
dupa trecerea la starea de alertd, insa, toate cele trei
segmente de piatd au inregistrat o crestere vizibila, astfel
ca in septembrie apartamentele recuperasera aproximativ
80% din cererea de la inceput de an, in vreme ce interesul
pentru case era cu aproape 20% mai mare, iar cel pentru
terenuri, cu aproape 60%. Pe final de an au fost
consemnate usoare scaderi ale cererii pentru toate cele
trei tipuri de proprietati, apartamentele situandu-se la
circa 60% din nivelul atins in ianuarie, casele, la putin sub

100%, iar terenurile, la aproape 120%.

Indice cerere, Cluj-Napoca
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CERERE IN FUNCTIE DE FACILITATI

(Bucuresti + jud. llfov)

Comparand interesul pentru apartamente in general cu
cel pentru locuintele care dispun de gradina si, respectiv,
piscina, In Bucuresti poate fi observata o discrepanta
notabila. Astfel, dupa revenirea din mai, curba evolutiei
cererii pe segmentul apartamentelor a fost una destul de
stabild, cu un maximum de peste 80% (raportat la nivelul
din ianuarie) atins in luna septembrie. Pe de alta parte,
apartamentele cu piscina au inregistrat un apogeu de
peste 160% al cererii in luna august, in vreme ce unitatile
locative cu gradina au ajuns la 120% in septembrie. Putem
considera, desigur, ca aceste diferente nu sunt doar
sezoniere, ci sunt direct corelabile cu schimbarile
survenite in comportamentul consumatorilor ca urmare a
starii de urgenta.

In imprejurimile Capitalei, cea mai buna evolutie a cererii
poate fi observata pe segmentul apartamentelor cu
gradina: de la un minimum de sub 50% atins in aprilie
(comparativ cu ianuarie), acestea s-au apropiat de pragul
de 160% in august, pentru ca in decembrie 2020 sa ajunga,
practic, la acelasi nivel ca la inceput de an. Apartamentele
cu gradina au avut, spre comparatie, o traiectorie mult mai
temperata: acestea au atins punctul maxim al cererii in
luna octombrie (110% din nivelul pe ianuarie), pentru ca, in
decembrie, sa coboare spre 50%. Spre comparatie,
interesul pentru apartamente in general a ajuns la un
maximum de 120% in luna iunie, iar in decembrie s-a cifrat
la circa 60%.
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CERERE IN FUNCTIE DE TIPUL DE PROPRIETATE

(Jud. Prahova + jud. Brasov)

Cresteri si mai spectaculoase ale cererii pentru terenuri si
case au fost consemnate, insd, intr-o zond turistica
precum judetul Prahova. In ceea ce priveste loturile pentru
constructii, datele Imobiliarero releva ca interesul
potentialilor cumparatori a ajuns la 170% in luna mai
(comparativ cu ianuarie), pentru ca in august sa atinga un
maximum de 250%, iar pe final de an sa se cifreze la peste
150%. O crestere semnificativa a fost inregistrata si pe
segmentul caselor, care tot in luna august au ajuns la un
apogeu de 200%, iar in decembrie 2020 se situau la circa
120%. Spre comparatie, apartamentele au reusit, in ultima

luna de vara, doar sa se ridice putin peste pragul de 100%

Si In judetul Brasov poate fi observata o majorare
puternica a interesului pentru terenuri, acestea ajungand,
in mai, la un nivel de 160% al cererii (comparativ cu
ianuarie 2020); dupa ce au atins un mMmaximum de
aproximativ 190% in luna august, acest gen de proprietati
au revenit, in decembrie, la circa 120%. Si cererea pentru
case a inregistrat o crestere mai semnificativa, desi mai
putin abrupta, acestea atingand un maximum de 130% in
luna iulie si coborand la circa 80% la finalul anului. Spre
comparatie, segmentul apartamentelor a ajuns la un
punct maxim de aproximativ 80% in luna august, dar in
decembrie 2020 se cifra la sub 60% din nivelul consemnat

in ianuarie.

Jud. Prahova

300%

250%

200%

150%

N\
\
e~ \

100%

50%

0%

lan Feb Mar Apr Mai

= Apartamente e Case

lun lul Aug Sep Oct Noi Dec

= Terenuri

Jud. Brasov

200%

150%

100%

50%

0%

lan Feb Mar Apr Mai

= Apartamente e Case

lun lul Aug Sep Oct Noi Dec

= Terenuri

Sursa: Imobiliare.ro

@ imobiliare.ro

21



VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

In ciuda provocarilor generate de situatia din domeniul
sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de crestere in
ceea ce priveste activitatea de tranzactionare de pe piata
imobiliara. Astfel, datele publicate de Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva ca pe
parcursul anului trecut au fost achizitionate, la nivel
national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce
echivaleaza cu un avans de 11,6% (sau 62.625 de unitati)
fata de 2019, cand se inregistrau 540180 de imobile
vandute. De remarcat este faptul ca, potrivit statisticilor
oficiale, numarul proprietatilor imobiliare existente la nivel
national se ridica la aproximativ 40 de milioane.

Este semnificativ faptul ca si privind exclusiv la numarul
de unitati individuale achizitionate - direct corelabil cu
achizitiile de locuinte —, poate fi observata o intensificare a
activitatii de tranzactionare: astfel, datele ANCPI releva un
avans de 8,2% pe acest segment, de la 113.752 de imobile in
2019, la 123126 Tn 2020. De mentionat este ca atat in 2019,
cat si in 2020, cele mai multe vanzari au fost inregistrate in
luna octombrie (58.334, fata de 83.675), iar cele mai putine
in ianuarie 2019 (30.733) si, respectiv, aprilie 2020 (27.021).
Pe de alta parte, in decembrie 2020 au fost tranzactionate,
la nivelul Intregii tari, 77.355 de imobile, cu 26.865 mai
multe decat in perioada similara a anului 2019 - cifra ce
echivaleaza cu un avans de 53% la 12 luni.

,In 2020 au fost inregistrate mai multe imobile vdndute decdat in 2019, cele mai
prolifice luni pentru activitatea de tranzactionare imobiliard fiind octombrie (peste
83.000 de proprietati) si decembrie (peste 77.000).”
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VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE PE JUDETE
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Potrivit statisticilor oficiale, Bucurestiul si judetul llIfov sunt, de
departe, pietele cu cea mai puternica activitate de tranzactionare,
acestea cumuland 27% din totalul imobilelor vandute pe plan national,
respectiv 163.607. Pe de alta parte, Capitala, lIfovul si urmatoarele cinci
judete din clasament detin o cota de 51% din proprietatile

tranzactionate la nivel de tara, respectiv un total de 306.348 de unitati.

Pe parcursul anului trecut, cele mai multe imobile au fost
achizitionate In Bucuresti (109.274), capitala tarii fiind urmata la acest
capitol de judetele Ilfov (cu 54.333 de contracte), Cluj (36.764), Brasov
(31.293), Timis (29.884), Constanta (22.660) si lasi (22.140). La polul opus,
cele mai putine proprietati au fost tranzactionate in Olt (2.452),
Caras-Severin (3.515), Covasna (3.667) si Salaj (3.735). Spre comparatie,
in 2019 erau consemnate 95.557 de imobile vandute in Bucuresti,
urmatoarele pozitii in clasament fiind ocupate de judetele Ilfov
(47.555), Timis (31.328), Cluj (29.818), Brasov (29.351), lasi (18.206) si,
respectiv, Constanta (17.312). Pe de alta parte, judetele cu cea mai slaba
activitate de tranzactionare erau Olt (1.390), Salaj (3.290), Alba (3.787) si,
respectiv, Gorj (3.826).

Din cele de mai sus reiese ca in majoritatea judetelor cu cea mai
puternica activitate de tranzactionare anul trecut au fost vandute mai
multe imobile decat in 2019. Astfel, Bucurestiul si judetul IIfov au fost
inregistrat marje de crestere similare, respectiv 14,3% fata de 14,2%,
avansul cifrandu-se la 23,3% in judetul Cluj, la 6,6% in Brasov, la 31% in
Constanta si, respectiv, la 21,6% in lasi. Practic, singura exceptie de la
regula a fost reprezentata de Timis, in conditiile in care judetul din
sud-estul tarii a consemnat un recul de 4,6% al activitatii de
tranzactionare comparativ cu anul anterior. In urma acestor evolutii,
Timisul a trecut de pe locul al treilea pe cel de-al cincilea in
clasamentul anual realizat de ANCPI, fiind surclasat de judetele Cluj si
Brasov.
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VANZARI UNITATI INDIVIDUALE

(National + Bucuresti)

In ceea ce priveste numarul de unitdti individuale
achizitionate, din care Analize Imobiliare estimeaza ca
aproximativ 80% ar fi apartamente, datele oficiale releva o
evidenta tendinta de revenire In urma perioadei de
lockdown. Astfel, dupa atingerea unui minimum al
activitatii de tranzactionare la nivel national in luna aprilie
(cdnd numarul contractelor incheiate a coborat sub
nivelul de 6.000), in iulie s-a ajuns la un nivel similar celui
din 2019, respectiv circa 10.000 de proprietati. De remarcat
este ca tendinta de crestere s-a accentuat in ultimul
trimestru al anului: in octombrie, unitatile individuale
achizitionate au depasit pragul de 16.000, iar in decembrie
s-au apropiat de 18.000.

La nivelul nivelul minim al de

tranzactionare pe segmentul unitatilor individuale a fost

Capitalei, activitatii
atins in luna mai, cand aici au fost inregistrate aproximativ
1500 de imobile vandute. In lunile iulie si septembirie,
numarul proprietatilor achizitionate s-a situat, practic, la
un nivel similar celuiinregistrat in luna februarie, respectiv
peste 3.000 de acorduri de vanzare. Punctul maxim pe
aceasta piata a fost atins in luna octombrie, cand numarul
imobilelor tranzactionate s-a apropiat de pragul de 5.500;
interesant este ca, dupa o scadere consemnata in
noiembrie, acest indicator a revenit, in decembrie, la

aproximativ acelasi nivel.
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VANZARI UNITATI INDIVIDUALE

(jud. lIfov + Cluj)

Pe segmentul unitatilor individuale, in judetul lIfov poate
fi observata o evolutie destul de diferitd, atat comparativ
cu Bucurestiul, cat si cu situatia existenta la nivel national.
Astfel,
tranzactionare de pe acest segment de piata s-a mentinut

intre lunile martie si iunie activitatea de
destul de stabila, anume intre 550 si (putin peste) 600 de
imobile vandute lunar — nivel asemanator sau chiar mai
ridicat (in perioada de vara) decat cel relevat de rezultatele
din 2019. Dupa ce a coborat, in iulie-septembrie, in jurul
pragului de 400 de operatiuni, numarul unitatilor
individuale tranzactionate a trecut din nou de 600 de
contracte in octombrie, iar in decembrie a depasit pragul

de 650.

n judetul Cluj, un interes maxim pentru piata locuintelor a
fost atins in luna februarie, cand aici au fost inregistrate
1500 de unitati Dupa
de COVID-19, tranzactiile din
aceasta categorie au coborat la mai putin de 1.000 in

peste individuale vandute.

declansarea epidemiei

martie, apoi la mai putin de 800 in aprilie, la sub 700 in mai
si, respectiy, la sub 600 in iunie. De notat este insa ca
rezultatele consemnate in toate aceste patru luni au fost,
de fapt, similare cu cele din 2019. Pe de alta parte, in a doua
jumatate a anului a fost consemnatd o tendinta de
crestere: in august au fost tranzactionate aproximativ 900
de unitati individuale, in octombrie circa 1100, iar in
decembrie s-a ajuns la putin peste 1400 de imobile

vandute.
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE TN MARILE ORASE

Comparativ cu trimestrul anterior, oferta totala de
apartamente si case construite inainte de anul 2000
disponibile la vanzare in cele sase mari centre regionale
ale tarii a fost, in T4 2020, cu 18% mai scdzutad — aceasta s-a
cifrat, mai exact, la 13.690 de oferte, comparativ cu 16.740
in cele trei luni anterioare. Pe fondul situatiei din domeniul
sanitar, insg, raportat la perioada similara din 2019 poate fi

observata o diferenta pozitiva de 4,5%.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, cinci din cele sase mari
orase analizate au consemnat cresteri ale acestui indicator
—toate situandu-se, insa, sub pragul de 10%. Astfel, cel mai
mare avans, in cuantum de 8,6%, a avut loc in Timisoara,
unde au fost scoase la vanzare, trimestrul trecut, 2.080
proprietati rezidentiale; o crestere de 7,2% a fost resimtita,
pe de alta parte, in lasi, unde in octombrie-decembrie s-a

ajuns la un total de 1.090 de anunturi.

Un avans anual de 7% a avut loc in Constanta (unde au fost
scoase la vanzare 1.030 de proprietati), orasul de la malul

marii fiind urmat de Bucuresti (un plus de 57%, pana la
6.550 de oferte) si, respectiv, Brasov (un avans de 2,8%,
pana la 900 de anunturi). Exceptia de la regula este
reprezentata de Cluj-Napoca, unde numarul total de
proprietati rezidentiale s-a diminuat cu 4,6% la 12 luni,
ajungand la 2.030 de oferte.

O tendinta de crestere poate fi observata si privind la
numarul de proprietati nou introduse pe piata, anume
6.400 - adica cu 8,3% mai mult decat in perioada similara
a anului 2019. Si in acest caz, o evolutie ascendenta a avut
locin cinci din cele sase mari orase analizate, anumein lasi
(+22,4%), Bucuresti (+10,8%), Constanta (+9,5%), Brasov
(+6,8%) si, respectiv, Cluj-Napoca (+1,6%). In Timisoara, pe
de alta parte, acest indicator se situeaza, practic, la acelasi
nivel ca in anul precedent. Numarul de oferte nou
introduse pe piata ajunge la 3110 in Capitald, 1.060 in
Cluj-Napoca, 770 in Timisoara, 550 in lasi, 470 in Constanta

si, respectiv, 440 in Brasov.

Proprietati listate la vanzare in marile orase in T4-2020
apartamente si case construite inainte de 2000

6550 B Oferte nou intrate in piata
B Total oferte existente la vanzare
TOTAL
3.110
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1090 6.400
1.060 . 1.030 200
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Ofert
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APARTAMENTE SI CASE NOU INTRATE IN PIATA

(Bucuresti + Cluj-Napoca)

In capitala tarii, o analizd a numarului de proprietati nou
intrate Tn piata (case si apartamente vechi vandute de
particulari) releva ca, desi a resimtit efectele situatiei din
domeniul sanitar, acest indicator si-a revenit, totusi, din a
doua jumatate a anului. Astfel, numarul de anunturi noi a
coborat sub pragul de 1.000 in luna aprilie, desi in perioada
similara a anului anterior se situa la peste 1.500. O revenire
a avut loc, Tnsa, din luna mai, punctul maxim pe aceasta
piata fiind atins in iunie (aproximativ 1.900 de oferte noi).
Desi in ultimul trimestru din 2020 acest indicator s-a
inscris pe o curba descendentd, evolutia sa a fost intrutotul
similara cu cea din 2019 - la fel ca si nivelul inregistrat la
final de an.

Siin Cluj-Napoca poate fi observata o tendinta de revenire
a numarului de anunturi noi de pe piata secundara, chiar
daca aceasta s-a manifestat usor diferit comparativ cu
Bucurestiul. In contextul starii de urgenta, nivelul minim al
acestui indicator a fost atins, si in orasul de pe Somes, tot
in luna aprilie - moment in care pe piata au fost introduse
mai putin de 450 de oferte noi, fatd de peste 600 in
perioada similara din 2019. O revenire la peste 600 de
oferte noi listate lunar a avut loc din mai, dupa care acest
indicator s-a mentinut pe o linie relativ stabila pana in
toamna. Acesta a depasit nivelul din 2019 de-abia in luna
octombrie, pentru ca la final de an sa se situeze usor sub
acesta.
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APARTAMENTE SI CASE NOU INTRATE IN PIATA

(lasi + Timisoara)

Tn capitala Moldovei, nivelul minim al numarului de oferte
nou intrate pe piata rezidentiala secundard a fost atins in
luna aprilie, cand au fost inregistrate mai putin de 200 de
asemenea anunturi - comparativ cu aproape 300 in
perioada similard a anului anterior. O revenire la acest
capitol a avut loc din luna mai, cand ofertele noi au ajuns
la aproximativ 330, foarte aproape de pragul de 350 atins
in urma cu 12 luni. Nivelul din 2019 a fost depasit in luna
iunie, dupa care indicatorul analizat a revenit usor sub
acesta, pana spre finalul anului. La nivelul lunii decembirie,
insa, anunturile noi listate pe piata au fost mai multe decat
in perioada similara a anului anterior.

In orasul de pe Bega, ecartul fatd de 2019 a fost ceva mai
accentuat decat in lasi: in aprilie, numarul caselor si
apartamentelor scoase pentru prima data la vanzare s-a
apropiat de 200, in vreme ce, in perioada similara a anului
anterior, acesta se situa la circa 450. Si aici, o revenire a
avut loc din luna mai, cand piata locala a atins pragul de
400 de oferte noi, urmand ca, in iunie, sa treaca de pragul
de 450 de anunturi, mai mult decat in perioada similara a
anului anterior. Indicatorul analizat s-a mai situat peste
rezultatele consemnate in 2019 si in septembrie si
octombrie (peste 450 si, respectiv, putin sub 400 de
oferte), pentru ca anul 2020 sa se incheie, practic, la acelasi
nivel ca cel anterior.
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CONSTRUCTII REZIDENTIALE, LOCUINTE

FINALIZATE

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai
recente date publicate de Institutul National de Statistica
(INS) releva ca in al treilea trimestru al anului trecut au fost
finalizate, in intreaga tara, un total de 18.725 de unitati
locative — cifra ce releva un avans de 26% comparativ cu
cele trei luni anterioare, cand au fost date in folosinta
14.846 de locuinte. Fata de perioada similara a anului
anterior, cand la nivel national au fost livrate 19.233 de
unitati locative, poate fi observata o usoara scadere, in
cuantum de 2,6%.

In urma evolutiei consemnate in pericada iulie -
septembrie, volumul livrarilor de locuinte din primele
noua luni ale acestui an s-a cifrat la un total de 48.490 de

unitati. Spre comparatie, in perioada similara a anului
anterior, la nivel national erau finalizate mai putine unitati,
anume 46.437. Aceste cifre releva un avans anual de 4,4%
- In scadere de la o diferenta (pozitivd) de 9,4%

consemnata in primul semestru din 2020.

Tn acest context, numarul total al livrarilor de locuinte de
anul trecut ar putea fi apropiat sau chiar usor mai crescut
decat cel din 2019. De adaugat ar fi ca atunci au fost
finalizate, la nivel national, 67.512 locuinte, in crestere cu
circa 13% fata de 2018; acest volum a fost mai mare si decat

cele consemnate 1in 2008 si, respectiv, 2009 -

reprezentand, deci, un record al ultimilor 29 de ani.

,In primele noud luni din 2020, numdrul locuintelor finalizate la nivel national a
fost cu 4,4% mai mare comparativ cu perioada similard a anului anterior, dupd ce
2019 a adus un record al livrarilor de la Revolutie incoace.”
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AUTORIZATII DE CONSTRUIRE PENTRU

CLADIRI REZIDENTIALE

Un alt indicator important pentru evolutia pietei
rezidentiale il reprezinta si numarul autorizatiilor eliberate
pentru construirea unor cladiri de locuinte. Potrivit celor
mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS), la nivel national au fost emise, in trimestrul
al treilea din 2020, 12.734 de asemenea avize. De remarcat
este ca aceasta cifra echivaleaza cu un avans semnificativ,
in cuantum de 38%, comparativ cu trimestrul anterior —
cand erau eliberate doar 9.233 de autorizatii de construire.
Si comparativ cu perioada similara a anului anterior, cand

erau emise 11.855 de autorizatii, poate fi observata o

In contextul scaderii numarului de autorizatii eliberate pe
durata starii de urgenta, acest indicator a consemnat, pe
parcursul primului semestru al acestui an, un recul de
aproximativ 5% fata de 2019, de la 32.200 la 30.612 de
asemenea avize. De mentionat este insa ca, pe fondul
evolutiei pozitive inregistrate in cel de-al treilea patrar al
anului trecut, ecartul fata de 2019 s-a mai ingustat — acesta
cifrandu-se, In T2 2020, la 12%. Desi diminuarea interesului
pentru obtinerea unor permise de construire a unor cladiri
rezidentiale poate indica o viitoare scadere a activitatii de
constructie de pe aceasta piata, ramane de vazut cum vor

tendintd ascendenta a indicatorului analizat. Este vorba, sta lucrurile dupa publicarea rezultatelor aferente
insa, de un avans mai temperat, de 7,4%, dar cu atat mai ultimului trimestru al anului trecut.
important daca avem in vedere ca in T2 2020 era
consemnata o scadere de aproape 21% fata de 2019, pe
fondul provocarilor ridicare de situatia din domeniul
sanitar.
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PIATA PRI MARA (Bucuresti + jud. IIfov)

In ceea ce priveste numarul de apartamente noi
disponibile spre vanzare, datele pe Bucuresti releva
atingerea unui nivel minim la acest capitol in trimestrul al
doilea din 2020, adica exact in perioada de urgents; la acel
moment, oferta din aceasta categorie s-a diminuat cu
aproximativ 9,4% fata de trimestrul anterior, respectiv de la
10.600 la 9.600 de proprietati. Numarul locuintelor noi
disponibile spre vanzare s-a majorat, insa, in a doua
jumatate a anului, astfel ca la finele lui 2020 acesta
revenise la nivelul de la inceput de an. Daca numarul
proiectelor rezidentiale cu unitati finalizate disponibile
spre vanzare s-a mentinut relativ constant in Bucuresti, cu
0 usoara scadere (de la 140 la 130) in a doua jumatate a
anului, variatii mai mari au fost inregistrate in privinta
proiectelor aflate in constructie (de la 180 la 150, apoi la
160).

In llifov, anul 2020 a inceput in forta, cu un total de 3.900 de
apartamente noi scoase la vanzare, reprezentand un
avans de 30% fatda de cele 3.000 de unitati locative
disponibile in ultimul patrar al anului precedent. De
remarcat este cd oferta pe acest segment de piata s-a
mentinut pe un trend crescator in primele noua luni din
an, dar s-a diminuat usor in trimestrul al patrulea, de la
4.200 la 4.000 de proprietati — evolutie ce poate fi
consideratd, insa, sezoniera. Si in imprejurimile Capitalei
poate fi observata tendinta de scadere a numarului de
proiecte cu unitati locative in constructie: de la un total de
60 Tn primele doua trimestre din 2020, acesta a coborat la
50 in cea de-a doua jumatate a anului. Proiectele cu
locuinte finalizate, pe de alta parte, s-au redus de la 70 la
50 in trimestrul al doilea, nivel la care s-au mentinut pana

la finele anului.

Apartamente la vanzare
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DESPRE NOI

Imobiliare.ro

Lansat in ianuarie 2000, Imobiliare.ro este primul si cel mai
accesat portal imobiliar din Romania. Portalul a depasit de
curand pragul de 1.650.000 de vizitatori unici pe luna si
cuprinde cea mai mare baza de oferte din toate categoriile

imobiliare la nivel national.

Din 2016, Imobiliare.ro face parte din Grupul Elvetian
Ringier - unul dintre cele mai mari grupuri media
internationale - si beneficiaza de know how-ul de ultima
ord din domeniul digital. In cei 18 ani de experient,
Imobiliare.ro si-a construit un brand puternic printre
fiind
utilizatorii de internet cu o nevoie imobiliara activa

portalurile imobiliare, recunoscut de 88% de

(conform unui studiu efectuat in decembrie 2016).

Mai mult, Imobiliare.ro este principalul furnizor de date si
statistici imobiliare pentru presa de business si TV din
Romania (Ziarul Financiar, Wall-Street, Forbes, Business
Review, Digi24, PRO TV, TVRI etc.), comunicand regulat
evolutia pietei imobiliare. Imobiliare.ro are cea mai mare
echipa din tara specializata pe domeniul Imobiliar (online,
statistica, comunicare si consultanta) care, in 2017, a ajuns
la o cifrd de 70 de angajati. In acest moment, peste 1.200
de clienti corporate (agentii imobiliare, dezvoltatori si
banci) beneficiaza de toata expertiza echipei Imobiliare.ro

analize
imobiliare

Analizelmobiliare.ro

Lansata in 2011, Analizeimobiliare.ro este prima platforma
de Real Estate Data Intelligence din Romania, dezvoltata
de Imobiliare.ro in colaborare cu statisticieni si evaluatori

de top din tara si strainatate.

In acest moment, peste 200 de clienti corporate -
companii de top din domeniul evaluarii, al investitiilor
au beneficiat sau

imobiliare si financiar-bancare -

beneficiaza in continuare de expertiza echipei

Analizelmobiliare.ro

Beneficiul suprem al platformei este accesul la cea mai
mare baza de date imobiliara din Romania, cu informatii in
peste 9,000 de localitati despre Cerere, Oferta (anunturi de
vanzare si inchiriere de la particulari, agentii imobiliare,
banci si dezvoltatori imobiliari), Tranzactii, Preturi de
vanzare si inchiriere pentru apartamente, case, terenuri,
spatii comerciale, industriale si birouri.

Verificam in peste 10 orase mari si suburbii daca ofertele
sunt reale, daca prezentarea datelor este completa si
corecta si inregistram adresa proprietatii.

Furnizam partenerilor nostri diverse studii periodice ale

pietei imobiliare, indici de preturi, analize de

benchmarking si lichiditate.

Am dezvoltat rapoarte dedicate dezvoltatorilor imobiliari:
Monitorizarea proiectelor rezidentiale in principalele orase
si localitati suburbane, Analiza pietei si competitiei

Evaluam portofolii ale bancilor din 2015 in parteneriat cu
firme renumite de consultanta si evaluare imobiliara.
Modelul
Technologies, lideri in domeniul evaluarii automate in
Olanda.

a fost dezvoltat impreuna cu Momentum
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Produs unic dezvoltat in platforma EPI

i=L=l

a—

————

Date generale despre tendintele Date specifice, despre proprietatea Date despre cererea si oferta
demografice, sociale si economice imobiliara de evaluat, vanzari si de pe piata
(populatie, forta de munca, nivel de inchirieri de proprietati comparabile

trai, constructii si locuinte, tranzactii
imobiliare, indici de cost in
constructii etc)

Mai multe informatii despre acest produs gasiti in prezentarea produsului:
https://www.analizeimobiliare.ro/analiza-pietei/

+40 748.882.826
vanzari@analizeimobiliare.ro
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