
ÎN ULTIMUL TRIMESTRU DIN 2020

Piaþa locuinþelor noi
a avut o revenire
spectaculoasã
l Conversia proiectelor de birouri în ansambluri rezidenþiale -
o nouã tendinþã care se contureazã în piaþã

P
iaþa rezidenþialã a

fost unul dintre seg-

mentele sectorului

imobiliar cel mai pu-

þin afectate de pan-

demie, apreciazã

specialiºtii din domeniu. Faptul cã

piaþa rezidenþialã a rãmas în pi-

cioare în ciuda crizei medicale ºi

economice se datoreazã în princi-

pal transformãrii locuinþei într-un

spaþiu multidimensional, un spa-

þiu în care se desfãºoarã acum

mult mai multe activitãþi decât în

trecut, explicã Andreea Hamza,

senior director Living Department

JLL Romania: "Dorinþa oamenilor

de a-ºi spori gradul de confort,

atât prin optimizarea spaþiului lo-

cativ, dar mai ales prin achiziþia

unei locuinþe noi a stat la baza

evoluþiei specatculoase a pieþei

rezidenþiale în acest an. Dupã în-

ceputul promiþãtor din primele

douã luni ale anului, odatã cu ve-

nirea pandemiei a urmat o pe-

rioadã de stagnare marcatã de

puternicul sentiment de incertitu-

dine instalat la nivel general. Înce-

pând cu luna mai, piaþa ºi-a reluat

trendul ascendent marcat la înce-

putul anului. Lunile octombrie,

noiembrie ºi decembrie au repre-

zentat luni record de vânzãri, fapt

ce a susþinut ºi o revenire a creºte-

rii preþurilor în trimestrul al patru-

lea, dupã douã trimestre consecu-

tive (al doilea ºi al treilea) în care

s-au înregistrat uºoare scãderi".

Piaþa locuinþelor noi a avut, în

ultimul trimestru din 2020, o reve-

nire spectaculoasã, cu o creºtere

semnificativã a activitãþii de tran-

zacþionare înregistratã în perioa-

da octombrie-decembrie. Mai

mult decât atât, pe tot parcursul

anului, atât activitatea de dezvol-

tare, cât ºi cea de tranzacþionare

au înregistrat un avans faþã de

anul anterior.

Andreea Hamza ne-a transmis:

"Motorul performanþei pieþei a

fost tranformarea caselor într-un

spaþiu multidimensional. Cumpã-

rãtorii au fost mai determinaþi sã

îºi securizeze locuinþe în dorinþa

de a-ºi creºte confortul, fie prin

înlocuirea spaþiilor pe care le deþi-

neau deja cu unele mai bune, fie

prin cumpãrarea primei locuinþe".

În termeni de livrãri, per total,

2020 a performat foarte bine,

având în vedere starea de nesigu-

ranþã determinatã de pandemie
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în special în al doilea trimestru al

anului. Astfel, în 2020 au fost livra-
te aproximativ 10.000 de unitãþi

noi în Bucureºti ºi 3.600 de unitãþi

în Ilfov. Dintre acestea, în trime-
strul al patrulea au fost construite

3.900 de locuinþe noi în Bucureºti

ºi 1.060 în Ilfov.

Existã proiecte care ar fi trebuit

livrate în 2020, dar care au fost

amânate pentru prima jumãtate a

acestui an sau chiar pentru anul

viitor, în condiþiile în care restric-
þiile impuse au dus atât la încetini-
rea activitãþii pe majoritatea ºan-
tierelor, cât ºi la îngreunarea pro-
cesului decizional în a doua jumã-
tate a anului 2020.

Nu au existat, însã, proiecte ma-
jore pentru care dezvoltatorii sã fi

anulat complet planurile de inve-
stiþii, astfel cã, în a doua jumãtate

a anului, am vãzut o creºtere a ac-
tivitãþii de construcþii, în condiþiile

în care au fost lansate noi faze ale

unor proiecte începute, pe fondul

evoluþiei surprinzãtor de bune a

vânzãrilor, mai aratã sursa citatã.

Aceasta i-a motivat pe dezvolta-

tori sã se implice activ ºi în securi-

zarea de noi terenuri pentru pro-

iecte viitoare.

Specialiºtii se aºteaptã la un nivel

chiar mai mare al livrãrilor, în acest

an, ceea ce indicã rezilienþa pieþei

rezidenþiale la situaþia actualã.

Viorel Opaiþ, business develop-

ment director JLL Romania, ne-a

spus cã unele proiecte au fost am-

ânate, astfel încât sã treacã acea-

stã perioadã ºi temporizarea sã se

suprapunã mai bine cu revenirea

pieþei. Anumite proiecte avansate

au schimbat modelul (One Verdi,

din birouri în rezidenþial) sau au li-

mitat dezvoltarea (Openville Timi-

soara).

Andreea Hamza subliniazã cã,

pe segmentul rezidential, nu au

avut loc anulari de proiecte: "Tri-

mestrul al doilea al anului a fost o

perioadã de cumpãnã în care

mulþi dezvoltatori au analizat de-

cizia de a continua investiþiile re-

zidentiale începute sau aflate în

stadiu de proiect, punând "pe

hold" procesul de dezvoltare.

Pânã la sfârºitul anului, activitatea

de dezvoltare ºi-a reluat ritmul

anunþat la începutul anului ºi

chiar mai accelerat".

Tururi virtuale ale
locuinþelor

Existã initiative pentru tururi vir-

tuale ale locuinþelor ºi anumiþi

proprietari le-au implementat sau

sunt în curs sã o facã.Totusi, pen-

tru o decizie clarã se fac în conti-

nuare vizite fizice, cu respectarea
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Andreea Hamza, JLL
Romania: "Motorul

performanþei pieþei a
fost tranformarea

caselor într-un spaþiu
multidimensional.

Cumpãrãtorii au fost
mai determinaþi sã îºi
securizeze locuinþe în
dorinþa de a-ºi creºte

confortul, fie prin
înlocuirea spaþiilor pe

care le deþineau deja cu
unele mai bune, fie

prin cumpãrarea
primei locuinþe".



normelor de distantare socialã,

conform reprezentanþilor JLL,

care ne-au explicat: "În lunile mar-
tie ºi aprilie au fost agenþii care au

recurs la vizionari on-line de apar-
tamente ºi case, însã fãrã prea

mare succes, fapt demonstrat ºi

de evoluþia tranzacþiilor în acea

perioadã. Odatã cu ridicarea re-
striciilor, s-a vãzut ºi o revenire

gradualã a tranzacþiilor, fapt ce

confirmã importanþa vizionãrii fi-
zice a unei viitoare locuinþe.

Acolo unde a fost cazul, confor-
marea la noile cerinte s-a facut

prin întârziere sau reconversie de

proiecte (cum am explicat mai

sus), în anumite cazuri prin flexibi-
litate în contractare, cel putin

pentru contractele pe termen

scurt, negociere ºi contractate on-
line, însã este clar cã multã lume

aºteaptã sã vadã impactul ºi dupã

finalul pandemiei".
În opinia domnului Hamza, con-

textul Covid-19 a redefinit anumi-

te aspecte legate de locuinþe,
îndeosebi în ideea optimizãrii
spaþiilor, aspectele esenþiale fiind
includerea unui spatiu dedicat
muncii de acasã (birou) ºi disponi-
bilitatea unor spaþii exterioare
mai generoase (terase, grãdini),
într-un cuvant - cresterea gradu-
lui de confort.

De asemenea, a fost observat un

interes mai crescut pentru case cu

grãdini ºi/sau posibilitatea acce-
sãrii facilitãþilor din cadrul unui

ansamblu rezidential (parcuri, lo-
curi de joacã special amenajate,

magazine de proximitate), adicã

pentru confort - detaliul în jurul

cãruia graviteazã noua viziune

asupra rezidenþialului.

Marii dezvoltatori au devenit fo-
arte atenþi la nevoile consumato-
rilor ºi ºi-au ajustat proiectele în

funcþie de noile tendinte, în mã-
sura în care proiectele aflate în

dezvoltare au putut suferi modifi-

cãri. Cu sigurantã vom vedea ace-

ste tendinþe implementate în pro-
iectele care se aflã acum în stadiu

de planificare ºi care urmeazã sã

fie livrate în urmãtorii ani, aprecia-
zã sursele citate.

Cererea a crescut cu
peste 30%, în ultimul
trimestru din 2020
faþã de aceeaºi
perioadã din 2019

Cererea de locuinþe noi a crescut

cu peste 30%, în ultimul trimestru

din 2020 faþã de aceeaºi perioadã

din 2019, pânã la circa 9.000 de

unitãþi în Bucureºti ºi 1.700 în

Ilfov, presupunând cã 60% din

tranzacþiile din Bucureºti ºi 90%

din Ilfov, înregistrate oficial la

Agenþia Naþionalã de Cadastru ºi

Publicitate Imobiliarã, au fost cu

unitãþi noi, susþin specialiºtii citaþi.

Aceasta reprezintã o creºtere cu

69% comparativ cu treimestrul al

treilea ºi cu 33,5% faþã de aceeaºi

perioadã a anului trecut.

Pentru tot anul, în Bucureºti nu-
mãrul tranzacþiilor cu locuinþe noi

a fost de circa 22.300, în timp ce în

Ilfov au fost parafate 5.800 de con-
tracte, pe baza prezumþiilor amin-
tite mai sus. Faþã de 2019, a fost

consemnatã o creºtere de 4,5%.
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În anumite oraºe, printre care ºi Bucureºtiul, avem
un stoc deficitar raportat la nevoile populaþiei,
semn cã locuinþele construite pot fi absorbite
mulþi ani de acum înainte, subliniazã Silviu Pop,
Head of Research la Colliers România.



Pe piaþa rezidenþialã au fost

vândute 603.000 de proprietãþi la

nivel national - o creºtere de apro-

ape 12% în comparaþie cu 2019.

În ceea ce priveºte preþurile,

2020 a marcat o creºtere de 3,5%,

fiind al cincilea an consecutiv de

creºtere.

"Pentru 2021 ne-am fi aºteptat

la o creºtere moderatã a preþuri-

lor, însã amânarea mãsurii de ma-

jorare a nivelului maxim de preþ

pentru care se aplicã TVA de 5%,

ne-a fãcut sã devenim mai rezer-

vaþi în ceea ce priveºte previziuni-

le. De aceea, ne aºteptãm ca pre-

þurile sã rãmânã stabile sau chiar

sã creascã uºor în 2021, urmând

tendinþa din 2020", a adãugat

Andreea Hamza.

Conform www.analizeimobilia-

re.ro, cele mai mari preþuri medii

solicitate la vânzarea unitãþilor lo-

cative din România la finalul lui

2020 se înregistrau în Cluj-Napo-

ca (1.810 euro/mp util, o creºtere

de 7,6% în ultimele 12 luni), pe lo-

cul secund fiind Bucureºti (1.470

euro/mp util, o valoare corespun-

zãtoare unei creºteri anuale de

doar 5,5%). Valorile medii din alte

oraºe regionale importante varia-

zã între 1.080 euro/mp util în Iaºi

ºi 1.270 euro/mp util în Timiºoara,

creºterile de preþ fiind cuprinse în

general în intervalul 2,5-8%.

Domnia sã ne-a transmis: "Pe

piaþa rezidenþialã, cererea va rã-

mâne puternicã, în special pentru

segmentele low-end ºi high-end.

Categoria middle-high va fi direct

afectatã de amânarea creºterii

pragului maxim pentru care se

aplicã 5% TVA la achiziþia de locu-

inþe ºi ar putea îngheþa decizia de

cumpãrare pânã în 2022. Reveni-

rea pieþei de închirieri va avea loc

într-un ritm rapid, pe mãsurã ce

numãrul persoanelor care vor

avea acces la vaccinuri va creºte ºi

vor fi ridicate restricþiile de cãlãto-

r ie . Transformarea locuinþei

într-un spaþiu multidimensional

va avea impact asupra designului

viitorul al produselor rezidenþiale.

Unii dezvoltatori de birouri îºi vor

transforma proiectele în scheme

mixte sau exclusiv rezidenþial. Va

apãrea un nou produs pe piaþa re-

zidenþialã - proiectele Built to

Rent, adicã locuinþe destinate în-

chirierii. Vom vedea schimbãri în

ceea ce priveºte amenajarea locu-

inþelor ºi designul proiectelor

pentru a fi adaptate la noile cerin-

þe ale pieþei. Mãsurile guverna-

mentale de sprijin fiscal ar putea

dicta noi tendinþe pe piaþã ºi ar

putea încuraja revenirea investi-

torilor.

Este probabil sã vedem o con-

centrare a pieþei în favoarea dez-

voltatorilor puternici, cu sprijin fi-

nanciar solid, cu volume mari de

locuinþe construite. Vor intr pe

piaþã investitorii instituþionali,

care vor remodela piaþa inchirieri-

lor, prin implementarea de reguli

clare ºi a celor mai bune practici

internaþionale, definind, astfel,

noi standarde de închiriere. Va

creºte cererea pe piaþa închirieri-

lor de la generaþiile mai tinere

care cautã soluþii flexibile ºi nova-

toare pentru un standard de viaþã

mai ridicat".

În opinia lui Viorel Opaiþ, busi-

ness development director JLL

România, cel mai important efect

al crizei prin vcare trecem este,

probabil, disponibilitatea mai

bunã a forþei de muncã în sectorul

construcþiilor.

Fiecare sector ºi fiecare cartier

din Capitalã au avut o evoluþie di-

feritã în funcþie de mai mulþi fac-

tori, mai aratã sursele citate. Din-

tre aceºtia, cei mai importanþi

sunt reprezentaþi de proiectele

noi de infrastructurã anunþate sau

executate în zona respectivã, dez-

voltãrile imobiliare complemen-

tare rezidenþialului (birouri, retail,

hotel & leisure) sau proiectele re-

zidenþiale nou livrate în zona re-

spectivã, care, de multe ori, pot

schimba percepþia rezidenþilor

asupra zonei. Per total, existã o

cerere uºor mai mare decât ofer-

ta, sau, mai degrabã, o lipsã de ali-

niere a ofertei existente la cererea

actualã, fapt ce se reflectã ºi în

creºterea constantã a preþurilor

din ultimii ºase ani, ne-au explicat

reprezentanþii JLL.

Conform acestora, preþul mediu

pe mp util pe Bucureºti a fost

1.465 euro la sfârºitul lui 2020, în

creºtere cu 3,5% faþã de 2019.

Preþurile au înregistrat o creºtere

de 1,9% în ultimul trimestru al

anului trecut, comparativ cu cel

de-al treilea trimestru, ajungând

la o medie de 1,465 euro/mp.

Dupã douã trimestre consecutive

în care a fost înregistrate o scãde-

re uºoarã a preþurilor, de sub 1%,

creºterea din ultimul trimestru

este un semn clar cã piaþa rezi-

denþialã nu a fost afectatã serios

de pandemia Covid-19. Mai mult

decât atât, creºterea preþurilor din

trimestrul al patrulea pare sã

compenseze scãderile din trimes-

trele anterioare, confirmând sta-

bilitatea pieþei rezidenþiale.
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