
Accesul dificil la finanþare
ºi costurile ridicate ale
materialelor de
construcþie amplificã
deficitul de locuinþe

L
ivrãrile de locuinþe noi au scãzut cu
15% la nivel naþional ºi cu peste
20% în Bucureºti, în timp ce cere-
rea a crescut cu 7% în 2024, potri-
vit raportului anual Colliers. Acce-
sul tot mai dificil la finanþare ºi cos-

turile ridicate ale materialelor de construcþie
frâneazã dezvoltãrile viitoare, amplificând
deficitul de locuinþe. Preþurile au continuat

sã creascã peste rata inflaþiei, iar în marile
oraºe achiziþia unei locuinþe devine tot mai
greu accesibilã, indicã specialiºtii citaþi.

ªi în perioada urmãtoare preþurile locuin-
þelor ar putea creºte, însã evoluþia acestora
depinde de mai mulþi factori, apreciazã con-
sultanþii Colliers. Dacã un scenariu econo-
mic negativ se va concretiza într-o deterio-
rare semnificativã a pieþei muncii, o creºtere

bruscã a ºomajului ar putea avea un impact
major, ducând la o scãdere a preþurilor locu-
inþelor ºi la o prãbuºire a vânzãrilor, consi-
derã aceºtia. În acelaºi timp, preþurile actua-
le nu sunt atât de deconectate de realitate
precum erau în perioada 2007-2008, ceea ce
reduce riscul unei corecþii majore. În cazul în
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care activitatea economicã va fi pe plus,
chiar ºi cu un avans mai modest, perspecti-
vele în zona rezidenþialã rãmân pozitive. O
piaþã a muncii relativ stabilã ºi cu avans sala-
rial, scãderea ratelor dobânzilor ºi încrede-
rea consumatorilor - care se aflã la niveluri
apropiate de recordurile din 2007-2008 - ar
putea susþine un alt an solid pentru piaþa re-
zidenþialã, conform surselor citate. Mai
mult, dacã oferta va rãmâne limitatã ºi eco-
nomia generalã va înregistra chiar ºi o
uºoarã îmbunãtãþire (excluzând eventuale
modificãri fiscale negative semnificative),
existã posibilitatea ca preþurile sã accelere-
ze pe termen mediu. În acest context, con-
sultanþii Colliers preconizeazã tot mai multe
discuþii, atât din partea clienþilor, cât ºi a
dezvoltatorilor ºi investitorilor, privind im-
plementarea unor scheme PRS (Private Ren-
ted Sector), un model care ar putea deveni
din ce în ce mai popular în viitorul apropiat.

În 2025, oferta limitatã ºi cererea puternicã
vor menþine presiunea asupra preþurilor. În
acest context, piaþa de închirieri începe sã
câºtige teren, devenind o opþiune atractivã
pentru cei care nu pot sau nu doresc sã
cumpere o locuinþã în condiþiile actuale.

Gabriel Blãniþã, Director & Advisory Servi-

ces la Colliers România, a declarat: "Deºi li-
vrãrile de locuinþe rãmân peste media ulti-
mului deceniu, decalajul faþã de cerere devi-
ne tot mai evident. Dacã în anii trecuþi se au-
torizau ºi construiau un numãr mai mare de
locuinþe, în ultimii doi ani suprafeþele auto-
rizate au scãzut semnificativ, semnalând o
scãdere importantã a livrãrilor de locuinþe în
viitorul apropiat. Bucureºtiul resimte cel mai
puternic aceastã tendinþã, cu o cerere ridi-
catã, dar dezvoltãri limitate de disponibilita-
tea redusã a terenurilor, reglementãrile
stricte ºi creºterea costurilor de construcþie.
În 2024, cererea de locuinþe a crescut cu 7%
faþã de anul anterior, potrivit agenþiei locale
de cadastru. Piaþa imobiliarã a avut evoluþii
diferite în funcþie de oraº. În Bucureºti, tran-
zacþiile cu apartamente au crescut cu 5%, iar
în Cluj ºi Timiºoara cu 3-4%. Iaºiul a înregi-
strat cel mai mare avans, cu o creºtere de
40%, susþinutã de livrarea unui numãr mare
de locuinþe noi, care a atras tot mai mulþi
cumpãrãtori".

La nivel naþional, s-au înregistrat aproape
170.000 de tranzacþii pentru apartamente,
atât noi, cât ºi vechi. Deºi sub recordul din
2021, volumul este cu peste 40% mai mare
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decât media anilor 2018-2019. Consultanþii
Colliers subliniazã cã evoluþia pieþei nu a
fost uniformã pe tot parcursul anului. În pri-
ma jumãtate a lui 2024, tranzacþiile au fost
mai dinamice, însã în a doua parte, ritmul de
creºtere a încetinit, mai ales în decembrie.
Incertitudinile legate de bugetul pe 2025 ºi
amânarea alegerilor prezidenþiale au fãcut
ca mulþi cumpãrãtori sã devinã mai precau-
þi. Acest climat de nesiguranþã s-a resimþit în
special în segmentul mediu ºi cel premium,
unde achiziþiile implicã sume mari ºi condiþii
de finanþare mai stricte.

Construcþia clãdirilor

rezidenþiale a încetinit cu

circa 22%, anul trecut

La nivelul întregului an 2024, construcþia
clãdirilor rezidenþiale a încetinit cu circa
22%, conform celor mai recente informaþii
publicare de Institutul Naþional de Statisticã.
Un factor important care a influenþat piaþa
în 2024 a fost accesul dificil la finanþare. Deºi
Banca Naþionalã a redus rata dobânzii de
politicã monetarã la 6,5%, indicele IRCC a rã-
mas ridicat, în jur de 6%, din cauza modului

în care este calculat, cu întârziere faþã de
evoluþiile pieþei. Chiar dacã bãncile au conti-
nuat sã ofere credite ipotecare cu dobânzi
fixe mai atractive, costurile mari ale împru-
muturilor au descurajat mulþi cumpãrãtori,
ceea ce a încetinit ritmul achiziþiilor prin cre-
dit ipotecar comparativ cu anii anteriori.

"Accesul la finanþare a continuat sã fie difi-
cil, însã creºterea salariilor peste rata infla-
þiei a contribuit la menþinerea accesibilitãþii
locuinþelor. Spre deosebire de alte pieþe din
regiune, unde preþurile ºi chiriile au crescut
mult mai rapid decât veniturile, România a
avut o evoluþie mai echilibratã. Totuºi, 2024
a fost un an de tranziþie, cu vânzãri modera-
te ºi factori economici care au influenþat ac-
cesul la credite. În acest context, preþurile
locuinþelor au continuat sã creascã, influen-
þate de oferta redusã ºi de specificul fiecãrei
pieþe locale. La nivel naþional, acestea au
depãºit rata inflaþiei (5,1% la final de an), dar
au crescut mai lent decât salariile (+13,1%
anual). Astfel, locuinþele s-au scumpit mo-
derat, însã accesibilitatea s-a menþinut rela-
tiv stabilã", puncteazã Gabriel Blãniþã.

În marile oraºe, achiziþia unei locuinþe a
devenit tot mai costisitoare, mai ales în zo-
nele centrale, unde cererea este ridicatã, iar
oferta limitatã. În schimb, în zonele metro-
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politane ºi periferice, unde terenurile sunt
mai disponibile ºi costurile de construcþie
mai reduse, oferta de locuinþe ar putea
creºte, contribuind la echilibrarea pieþei. În
oraºele cu stoc limitat ºi cerere mare, preþu-
rile au crescut semnificativ, subliniazã con-
sultanþii Colliers. Bucureºti, Cluj-Napoca ºi
Iaºi au înregistrat creºteri peste media naþio-
nalã, pe fondul livrãrilor insuficiente. În
schimb, în zonele cu o competiþie mai mare
între dezvoltatori sau cu o cerere mai redu-
sã, au avut loc ajustãri uºoare de preþ, fãrã a
indica o tendinþã de scãdere generalizatã a
pieþei.

Dacã nu intervine o crizã

economicã majorã, piaþa

rezidenþialã va urma

aceeaºi direcþie ºi în 2025

Dacã nu intervine o crizã economicã majo-
rã, piaþa rezidenþialã va urma aceeaºi direc-
þie ºi în 2025, anticipeazã consultanþii Col-
liers, explicând cã cererea ar trebui sã rãm-
ânã solidã, susþinutã de creºterea salariilor,
scãderea dobânzilor ºi nevoia tot mai mare
de locuinþe, mai ales în Bucureºti ºi marile

oraºe, pe fondul imigraþiei, dar ºi migraþiei
interne. În schimb, oferta va continua sã sca-
dã, în special în marile oraºe, din cauza biro-
craþiei ºi a reticenþei dezvoltatorilor. Cu mai
puþine locuinþe noi ºi o cerere stabilã sau în
creºtere, presiunile asupra preþurilor vor
persista. În aceste condiþii, accesul la locuin-
þe va deveni ºi mai dificil în zonele centrale
ºi bine conectate, unde preþurile sunt deja
ridicate în raport cu veniturile medii.

În acest context, piaþa de închirieri creºte
rapid, atrãgând tot mai mulþi investitori in-
teresaþi de venituri stabile pe termen lung.
În Bucureºti, acest segment urmeazã mode-
lul pieþelor mai dezvoltate din Europa Cen-
tralã ºi de Est, devenind o opþiune viabilã
pentru cei care nu pot sau nu doresc sã
cumpere o locuinþã. Pe termen lung, creºte-
rea populaþiei, concentratã în marile oraºe,
menþine cererea ridicatã pe piaþa reziden-
þialã, subliniazã consultanþii Colliers. Rom-
ânia are una dintre cele mai mari rate de su-
praaglomerare din UE, ceea ce face ca nece-
sitatea locuinþelor sã rãmânã o prioritate, in-
diferent de contextul economic.

"Extinderea infrastructurii va avea un impact
semnificativ asupra pieþei imobiliare, sti-
mulând cererea pentru proiecte rezidenþiale,
comerciale ºi logistice. Totuºi, aceastã dinami-
cã aduce provocãri juridice complexe, de la
achiziþia terenurilor ºi procedurile de expro-
priere pânã la reglementãrile urbanistice stric-
te ºi conformarea cu noile standarde ESG.
Pentru ca aceste investiþii sã fie sustenabile ºi
eficiente, dezvoltatorii trebuie sã alinieze pro-
iectele la strategiile urbanistice locale ºi sã ge-
stioneze cu atenþie cadrul legislativ", sublinia-
zã Oana Bãdãrãu, Partner & Head of Real Esta-
te la firma de avocaturã PeliPartners.

2024 - un an decent

pentru piaþa terenurilor

2024 a fost un an decent pentru piata de
terenuri, chiar daca apetitul nou a fost în
temperare (vorbim de un volum de 400-450
de milioane de euro), susþin sursele citate.
Aceºtia aratã cã încã existã tranzacþii semni-
ficative în derulare care pot contribui la vo-
lumul din 2025, dar mulþi investitori sunt
mai precauþ/în expectativã, având în vedere
blocajele administrative ºi incertitudinile in-
terne. Specialiºtii subliniazã cã, în acest an,
rezidentialul va ramane "vedeta", dar cã ar fi
de aºteptat ca ponderea acestuia sã se tot
reducã, în contextul revenirii apetitului pen-
tru alte sectoare imobiliare.
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