Piata rezidentiala la
inceputul lui 2022

Romania, Bucuresti si alte 10 piete imobiliare locale din judetele:
Bihor, Brasov, Cluj, Constanta, Dolj, lasi, ILfov, Prahova, Sibiu, Timis

Cele mai importante informatii de piata, furnizate de experti
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Despre ValorEasy

ValorEasy fsi rezerva in mod expres toate
drepturile asupra acestui document.

Nici o parte a acestei publicatii nu poate fi
reprodusa, stocatd sau fdacuta publica fara
mentionarea clara a sursei ValorEasy.ro.

Nu este permis sa se faca modificari la
continutul acestui document.

Pentru compunerea acestui document colectam
si verificdam cu grija date atat din surse interne
cat si externe. Totusi, ValorEasy nu garanteaza
corectitudinea sau actualitatea datelor.

ValorEasy garanteaza cd are toate drepturile
asupra continutului pe care il transmite pentru
a fi publicat in acest document. ValorEasy nu
isi asuma nici o responsabilitate privind
posibilele daune provocate de folosirea
informatiilor din acest document.
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Piata rezidentiala din Romania si Bucuresti

Indicatori cheie la sfarsitul anului 2021

Pretul de tranzactionare pe piata secundar3 Pretul mediu de tranzactionare pe piata secundara
1.390 euro anual  1.500 euro Anual
Trim IV. 2021 +10% Trim IV. 2021 +11%
Apartamente din 10 orase mari Apartamente
Imobile vandute Imobile vandute
OnS2nE O 0 Anual sy s - . Anual
183.000 unitati individuale +409%  92.000 unitati individuale +41%
2021 2021
. . v Oferta pe piata primara
Oferta pe piata primara . i :
49.600 locuinte finalizate Anual 14.500 lOCUlnte finalizate Anual
Trirr.1 el +2% Trim. 1 =111 2021 0%
' Regiunea Bucuresti - Ilfov
Oferta pe piata secundara Oferta pe piata secundara
ﬂ 6.200 apartamente nou listate Anval  1.800 apartamente nou listate g
E = Trim IV. 2021 -10%  Trim IV. 2021 N -30%
Apartamente din 10 orase mari Apartamente VALOREASY




Radiografia pietei rezidentiale1/3

Scaderea ofertei a dus la cresterea presiunii asupra
cumparatorilor

in ultimul trimestru din 2021, in piata
secundara, au fost scoase la vanzare pentru prima data
numai 6.200 de apartamente, un minim istoric
inregistrat in ultimii 5 ani. Comparativ cu trimestrul IV al
anului anterior, au fost oferite in piata secundara cu
10% mai putine apartamente. Evolutia negativa se
datoreaza scdderilor din principalele doua piete
imobiliare, Bucuresti (-30%), respectiv Cluj-Napoca (-
23%) (sursa date: ValorEasy).

Presiunea asupra persoanelor care cauta o
locuintd a crescut, in conditiile cresterii cererii, resimtita
pe parcursul intregului an. Un factor determinant al
scaderii ofertei din piata secundara este legat de faptul

ca persoanele interesate de achizitia unei noi proprietati
(in principal de apartamentele cu 3-4 camere si case) nu
mai vand proprietdtile pe care le detin deja si le
transforma in investitii imobiliare sau le transmit
membirilor familiei. Scaderea ofertei in piata secundara
nu a fost compensata de locuintele noi finalizate.
Constatdm o tendinta de incetinire a constructiilor
rezidentiale, in ultimii 3 ani.”

Oferta din piata primard s-a mentinut la acelasi
nivel in primele trei trimestre din 2021, comparativ cu
perioada similara din 2020, aproximativ 50.000 de
locuinte finalizate la nivel national (sursa date: INS).
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Pretul mediu de tranzactionare in marile orase a Conform datelor colectate de ValorEasy, Cluj-
crescut in 2021 cu 10% Napoca ocupa in continuare prima pozitie in top, cu un
pret mediu de tranzactionare al apartamentelor in piata

Cresterea deficitului de locuinte disponibile la
secundara de 1.650 de euro pe metru patrat util. Pe

vanzare a condus din nou la majorari semnificative de
urmatoarele locuri se situeaza Bucurestiul (1.500 de
euro), Timisoara (1.420 de euro), Constanta (1.380 de
euro), Brasov (1.250 de euro), Craiova (1.200 de euro),
lasi si Oradea (1.080 de euro), Sibiu (1.000 de euro), si,

in cele din urma, Ploiesti (960 de euro).

pret. Pretul mediu de tranzactionare al apartamentelor
din pietele secundare monitorizate permanent de
ValorEasy (Bucuresti si principalele zece piete imobiliare
locale) a crescut in trimestrul patru al anului 2021 cu
pana la 10% comparativ cu anul anterior, dupa ce, la
sfarsitul anului 2020, se Inregistrase o crestere
moderata, ca efect al pandemiei. Rata scazuta a
dobanzii pentru creditul ipotecar, procentul ridicat de
populatie care detine deja o locuintd in proprietate si
economiile personale au condus la cresterea rapida a
preturilor in 2021.”
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Cererea a stagnat in ultimul trimestru, pietele mari
scad ca pondere in vanzari

2021 a fost anul cu cea mai intensa activitate
de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un
an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea
depdsind 180.000 de unitati individuale vandute la
nivel national, o crestere anuala de 49%, echivalentul a
aproximativ 60.000 de unitdti (sursa date ANCPI).
Aceastd crestere importanta a fost sustinuta de
vanzarile apartamentelor din piata primara (proiecte
rezidentiale). Din cele 180.000 de unitati individuale
vandute, estimdm ca cel putin 140.000 reprezinta
tranzactii cu apartamente.

Totusi, in ultimul trimestru din 2021, cererea a
stagnat comparativ cu 2020, inregistrandu-se un numar
similar de unitdti individuale vandute (48.000). De
remarcat si faptul ca cele mai mari trei piete in 2020 au
inregistrat scaderi ale ponderii unitatilor vandute in total
national, de la 44% in 2020, la 39% in 2021.
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Ce asteptam de la piata rezidentiala in 2022

Creste progresiv dobanda la creditele ipotecare

Scade accesibilitatea achizitionarii locuintelor prin credit
Cumparatorii tineri, aflati la prima achizitie, vor fi primii afectati
Constructiile noi vor fi in continuare preferate la achizitie
Cresterea cererii de apartamente va incetini

Cererea pentru terenuri libere si casele cu teren se mentine ridicata,
ca efect al prelungirii pandemiei si al preferintelor cumparatorilor
pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografica scazuta,

Intr-un mediu verde
NNl VALOREASY



Ce asteptam de la piata rezidentiala in 2022

Cresc intr-un ritm crescut preturile solicitate pentru locuintele care
vor fi finalizate in urmatorii 2 ani din cauza cresterii preturilor
materialelor dar si a intarzierii livrarilor

Scade oferta existenta in piata secundara

Cumpadratorii nu mai vand proprietatile pe care le detin deja si le
transforma in investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiei

Cele mai cautate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in
conditiile in care mai multi cumparatori isi doresc sa continue sa
lucreze de acasa, cel putin ocazional
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Pretul de tranzactionare al apartamentelor din piata secundara

1.650 Trim. IV 2021
Cluj-Napoca ocupa in 1.500 Sursa: ValorEasy
= H RPN 1.420 1.380
H continuare prima pozitie in -+ .
EH top, cu o medie de 1.650 de e 1.250 4 549
euro pe metru patrat util e '
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tranzactionare in toate marile orase
monitorizate de ValorEasy. Cea mai
mare crestere a fost inregistratd in
Oradea (+16%), urmatd de Ploiesti
(+13%) si Bucuresti (+11%).

9% 11% 10% 8% 4% 9% 9% 16% 10% 13%

Bucurest
Timisoara
Constanta
Brasov

las
Oradea
Sibiu
Ploiesti

Cluj-Napoca

Pret tranzactie

Acest raport a fost realizat plecand de la preturile de tranzactionare, acesta fiind indicatorul cel mai de

incredere al pietei imobiliare. Pretul cerut (pretul de listd) poate fi considerat pretul initial pentru negocieri, m

dar nu este neapdrat pretul tranzactionat. S-au avut in considerare doar proprietdtile de tipul apartamentelor VA Lo R E ASY
decomandate, cu finisaje medii, grad | de confort, etaj intermediar, situate in zonele semicentrale ale oraselor.

Sursa datelor: ValorEasy




Pretul de tranzactionare al caselor

Bucuresti se afla in topul
oraselor cu un pret mediu de
tranzactionare al caselor de
1.400 de euro pe metru patrat
desfasurat

Doar Cluj-Napoca si Constanta se situeaza

peste pragul de 1.200 de euro, celelalte
orase mari situand-se sub 1.000 de euro

+7% cresterea medie in
marile orase

Cea mai mare crestere a fost inregistrata in
Craiova (+15%), urmata de Constanta
(+14%) si Timisoara (+13%).

Pret tranzactie

Acest raport a fost realizat plecand de la preturile de tranzactionare, acesta fiind indicatorul cel mai de incredere al
pietei imobiliare. Pretul cerut (pretul de listd) poate fi considerat pretul initial pentru negocieri, dar nu este neaparat
pretul tranzactionat. S-au avut in considerare doar proprietatile construite sau pentru care s-au realizat revizii capitale
fncepand cu anul 2010, cu grad mediu de finisare, regim de naltime P+1E sau P+M, in conditiile unor suprafete
construite desfasurate medii (140 — 150 mp) si suprafete de teren medii (500 mp), situate in zonele semicentrale ale
oraselor. Sursa datelor: ValorEasy

e e \\ 'sursa: ValorEasy

""\\ Trim. IV 2021

Powered by Bing
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Pretul cerut al apartamentelor din piata secundara

< - . - Trim. IV 2021
In Cluj-Napoca: cel mai 1.980

semnificativ decalaj intre
E pretul de tranzactionare si

pretul cerut
Pe primul loc in clasamentul preturilor 1.380 1.380 1.370 1.330 1.330 1.240 1.220 o

cerute se situeaza Cluj-Napoca, cu o

medie de 1.980 de euro pe metru patrat 980
util, la distanta de Bucuresti si Brasov

(1.380 euro), cele doua orase fiind

urmate de Constanta(1.370 de euro).

/l +15% cea mai mare crestere
I medie anuala in Cluj-Napoca

Comparativ cu perioada corespunzatoare 15% 9% 14% ' 9% 5% 11% 12% 12% @ 9% 9%
din 2020 remarcam cresteri medii anual © = > © © © s © e =
de cel putin 9%, cu exceptia Timisoarei =3 & o t & - e L © o
(+5%) SJge 5 &8 8 8§ ® 6 @ S
| | il ¢ = 8] o) a
0 S =
Pretul cerut Sursa: ValorEasy

in timp ce piata primara este locul unde proprietatile nou construite sunt vandute pentru prima data de
dezvoltatorii imobiliari, piata secundara este piata in care proprietati existente sunt vandute de catre

proprietari, dupd ce au fost achizitionate de la dezvoltatori sau de la alti proprietari. M VA LO R E ASY

Pretul cerut este pretul actual solicitat de cdtre proprietari pentru apartamentele la vanzare in piata
secundara.




Dinamica trimestriala a preturilor de vanzare si tranzactionare

Apartamente de vanzare, piata secundara
Cluj-Napoca, trim. IV 2021

1 Octombrie 2021 31 Decembrie 2021

Oferta anterioara Oferta totala
1.910 euro 1.980 euro

Pret’ cerut Pret, cerut

Vandut
1.650 euro

Sursa: ValorEasy Pret tranzactie

Modelul dinamicii trimestriale a preturilor face posibila analiza aprofundata a
evolutiei pietei imobiliare. Putem observa evolutia in timp a diferentelor dintre
proprietatile aflate la vanzare la inceputul perioadei analizate, proprietatile
intrate pentru prima data in piata, proprietdtile tranzactionate si oferta totald
existenta.

in Cluj-Napoca
apartamentele vandute din
piata secundara au un pret
mediu de tranzactionare de
1.650 de euro, in timp ce
apartamentele la vanzare au
pretul cerut de 1.980 de euro
pe metru patrat util

Asta nu inseamna ca marja de negociere
este 21%; se vand proprietdtile corect
pozitionate in piata, in timp ce segmentul
pozitionat cu mult peste valoarea de piatd
rdmane in continuare la vanzare. Desi nu
se vand, proprietarii au majorat pretul
solicitat, de la 1.910 la 1.980 de euro. De
remarcat pretul cerut mai mic al
apartamentelor care au fost scoase la

vanzare pentru prima data (1.780 de
euro), comparativ cu oferta existenta.
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nitati individuale vandute la nivel national

v am

183.000, numar record de unitati

individuale vandute in ultimii 5 ani

Pe tot parcursul lui 2021 au fost vandute in
Romania un numar de 183.032 unitati individuale.
Din acestea, estimam ca cel putin 140.000
reprezinta tranzactii cu apartamente.

*49%

Reprezinta avansul anual, echivalentul a
aproximativ 60.000 de unitdti individuale. Aceasta
crestere importanta a fost sustinuta de vanzarile
apartamentelor in piata primara (proiectele
rezidentiale).

Unitati individuale vandute

Potrivit legislatiei romanesti privind documentatia cadastrala si cartea
funciard, pentru inscriere a unui condominiu se fntocmesc trei carti
funciare: una pentru imobilul teren, o carte pentru constructie (imobilul
colectiv), respectiv carte funciara individuala pentru fiecare proprietate
exclusivd (care poate fi un apartament sau un spatiu cu o alta destinatie
decat cea locativa). Estimdm ca cel putin 80% din unitdtile individuale
sunt apartamente. Sursa: ANCPI, date prelucrate de ValorEasy
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Evolutia anuala a unitatilor individuale
vandute, in Romania
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Sursa: ANCPI, date prelucrate de ValorEasy



Unitati individuale vandute la nivel local

+108%, Jud. Constanta, cea mai

Top trei zone cu cele mai multe unitati individuale mare crestere anuala dintre

vandute in 2021

28%

7%

6%

judetele mari

. A Depaseste pragul de 10.000 de unitati individuale
Bucuresti: 52.000 unitati andotein D021 '

individuale vandute in 2021 v .

Reprezentand 28% din vanzarile din Roménia

N

Top zone
cu cele mai
multe
unitati
individuale
vandute in
2021

In crestere cu 40% fata de anul anterior

Jud. Timis: 12.500 unitati
individuale vandute in 2021
7% din vanzarile din Roméania

In crestere cu 40% fatd de anul anterior

Jud. Cluj: 12.100 unitati individuale

vandute in 2021 R g ! :
~ 840 euro ¢ {

7% din vanzarile din Romania RS

%) GeoNames, Microsoft, TomTom
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Sursa: ANCPI, date prelucrate de ValorEasy

In crestere cu 13% fata de anul anterior



Unitati individuale vandute la nivel local

Top cinci judete cu cea mai mare crestere a
unitatilor individuale vandute in 2021 (volum)

BUCUREST! 52.000
CONSTANTA 10.000
TIMIS 12.000
IASI 9.000
BRASOV 11.000

15.000
5.000
4.000
4.000
4.000

Judete cu scaderi ale unitatilor individuale
vandute in 2021

CALARASI 400 -13%
ALBA 1.100 -3%

Judete cu cele mai mici cresteri ale
unitatilor individuale vandute in 2021

CLUJ 12.100 13%
ILFOV 7.500 17%

m VALOREASY

Sursa: ANCPI, date prelucrate de ValorEasy
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Oferta de apartamente scoase la vanzare pentru prima data in piata secundara
Trim. IV 2021

6.200 de apartamente listate
pentru prima data la vanzare in

q piata secundara
H H In ultimul trimestru din 2021, n piata
secundara au fost scoase la vanzare pentru
prima dat3 6.200 de apartamente, un minim 820
istoric inregistrat in ultimii 5 ani. -23%

\ -10%
|

Comparativ cu trimestrul IV al anului anterior, Cluj-Napoca
. au fost introduse n piata secundard cu 10%
mai putine apartamente. Evolutia negativd se
datoreaza scaderilor din principalele doua
piete, Bucuresti (-30%) si Cluj-Napoca (-

23%).
.ﬂ Scaderea continua a ofertei noi 300 260
-. din piata secundara 17% 4%
- Cumparatorii nu mai vand proprietatile pe mis Ploiesti Sibiu
care le detin deja si le transforma n investitie

imobiliara sau le transmit membrilor familiei Sursa: ValorEasy

Proprietati scoase la vanzare prima data in piata secundara

Tn timp ce piata primara este locul unde proprietdtile nou construite sunt vandute pentru prima data de
dezvoltatorii imobiliari, piata secundara este piata in care proprietdti existente sunt vandute de catre
proprietari, dupd ce au fost achizitionate de la dezvoltatori sau de la alti proprietari.

IN VALOREASY

Proprietdti scoase la vanzare prima data (sau proprietati noi in piatd) sunt oferte care nu au mai fost listate in
ultimii 2 ani



Oferta de apartamente scoase la vanzare pentru prima data in piata secundara
Trim. IV 2021

Oferta de apartamente nou intrate la vanzare in
piata secundara, resedinta comparativ cu restul

Apartamentele listate in udetului
HHH resedintele de judet JUCet
reprezinté 68% din 3.000 M localitate W restul judetului

totalul inregistrat la  2.500
nivelul judetelor moni-  2.000
torizate 1.500 40% 21% 26% 31% 41% 23% 31% 36% 32%
In ultimul trimestru din 2021, in 1.000

piata secundard din judetele 500 .

monitorizate (mai putin resedintele . .

de judet), au fost scoase la vanzare, 0 - - - I
pentru prima data, 2.900 de

apartamente, reprezentand 32% din
total

Bucuresti
Timisoara
Constanta
Ploiesti

Cluj-Napoca

Sursa: ValorEasy

Proprietati scoase la vanzare prima data in piata secundara

in timp ce piata primara este locul unde proprietdtile nou construite sunt vandute pentru prima data de
dezvoltatorii imobiliari, piata secundard este piata in care proprietati existente sunt vandute de catre
proprietari, dupa ce au fost achizitionate de la dezvoltatori sau de la alti proprietari.

IN VALOREASY

Proprietdti scoase la vanzare prima datd (sau proprietati noi in piatd) sunt oferte care nu au mai fost
listate Tn ultimii 2 ani.
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Oferta in piata primara, nivel national
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Evolutia anuala a locuintelor finalizate, Romania

67.488 67.816

59.713
52.206 53.347
46.984 I I

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sursa: ANCPI, date prelucrate de ValorEasy
2021e = estimare ValorEasy

I

Finalizat

Locuinte in piata primara

68.000

2021e

L/

25000
20000

15000

Reprezintd numarul de locuinte terminate Tn cursul perioadei analizate, precum si in curs de executie la
sfarsitul perioadei analizate la care nu s-au realizat inca toate lucrarile prevazute in documentatia de executie

sau care au fost terminate dar nereceptionate, conform metodologiei INS.

Si in 2021 livrarile de locuinte se

mentin la un nivel ridicat

Desi 2019 si 2020 au adus cele mai mari livrari
de locuinte finregistrate in ultimii 30 de ani,
totusi remarcam o tendinta de stabilizare,
cauzata de descresterea accentuatd a preturilor
materialelor de constructie, la fel ca si
intarzierea finalizarii unor proiecte aflate in
constructie.

- i

IV-2015 IV-2016 IV-2017 IV-2018 IV-2019 1IV-2020
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Oferta in piata primara, nivel regional
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ValorEasy

ValorEasy este o platforma independenta, gandita exclusiv in interesul utilizatorilor sai: evaluatori,
profesionistii din domeniul imobiliar si institutiile de creditare. ValorEasy aduce impreuna tot ce au

mai bun de oferit tehnologia si experienta noastra in domeniul datelor, analizei pietei si a evaluarii
proprietatilor imobiliare.

Expertii nostri au o experientd vasta in cercetarea pietei imobiliare, furnizand peste 300 de studii
pentru cllentl din strdinatate si Romania. Studiile furnizeazd baz§ solid pentru multe decizii luate
atat de citre investitorii pnva’gl cat si de cdtre institutiile financiar-bancare sau guvernamentale.

Pentru ca se bazeaza pe preturile de tranzactionare, Indicii de pret ValorEasy sunt cei mai credibili
indici de pret ai locuintelor si terenurilor din Romania. Sunt actualizati lunar, trimestrial, semestrial si
anual, pentru fiecare regiune, judet si resedinta de judet, precum si pentru cartierele si zonele din
principalele localitdti din Romania.

Cu instrumentul ValorEasy evaluezi mai multe proprietati, eficientizezi procesul si construiesti o
echipa mai puternica - totul cu o singura aplicatie. Nu mai folosesti documente de tip Word, Excel si
alte medii de editare si stocare, salvezi toate informatiile, rapoartele si documentele in ValorEasy.
Rapoartele le actualizezi automat conform standardelor in vigoare.

Pentru mai multe informatii vezi: https://www.valoreasy.ro
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Contact

Dorel Nita — coordonator ValorEasy




