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Dupa trei ani consecutivi de recorduri absolute,
piata rezidentiala din Romania a traversat in 2023
cea mai dificila perioada a sa din ultimii ani.

Cresterea semnificativa a dobanzilor practica-
te pe segmentul creditarii ipotecare, atingerea
unor niveluri record de inflatie pentru ultime-
le decenii si incertitudinile privind evolutia
economiei locale au fost principalii factori
care si-au pus amprenta asupra rezultatelor
inregistrate pe segmentul rezidential.

Chiar si in acest context, sectorul de profil si-a
dovedit inca o data rezilienta, tinand cont ca
scaderile inregistrate nu pot fi considerate
sinonime cu o prabusire a pietei iar baza de
raportare este reprezentata de 2022, cel mai
bun an pentru vanzarile de locuinte din istoria
moderna a Romaniei.

n plus, piata rezidentiald a inregistrat o imbu-
natatire semnificativa a principalilor indicatori
in cel de al treilea trimestru, care a fost la un
nivel similar cu perioada similara din 2022.

Ultimele statistici disponibile in acest moment
arata ca vanzarile de case si apartamente in-
registrate la nivel national in primele 10 luni
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Sursa: SVN Romania pe baza ANCPI

ale acestui an au fost cu 13,6% mai mici com-
parativ cu rezultatul inregistrat in perioada
similara din 2022, cand se stabilise un nou
record, potrivit datelor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

Rezultatele de vanzari din 2023 au fost influenta-
te in special de cele inregistrate in primele sase
luni, cadnd vanzarile de locuinte la nivel national
au fost cu 23,4% mai mici comparativ cu cele din
prima jumatate a anului anterior, potrivit datelor
ANCPI centralizate de SVN Romania.

Trimestrul al treilea a dus insa rezultate mult
mai pozitive, desi numarul de tranzactii a fost
in continuare mai mic fata de cel inregistrat
in perioada similara din 2022, scaderea anuala
fiind insa de cinci procente.

Rezultatele din trimestrul al treilea au facut ca
scaderea inregistrata dupa primele noua luni
din 2023 sa se reduca la 16,2%.

Pe de alta parte, vanzarile mai bune din oc-
tombrie au dus la o noua reducere a scaderii
anuale de vanzari de locuinte, procentul ajun-
gand la 13.6% dupa primele zece luni.



Rezultatele mai bune de vanzariinregistrate in
trimestrul al treilea din 2023 au fost determi-
nate in primul rand de rezultatele din regiunea
Bucuresti - lIfov, cea mai mare piata rezidenti-
ala la nivel national, unde scaderea anuala de
vanzari din trimestrul al treilea a fost de doar
3,8% - trebuie evidentiat incad o data ca baza
de raportare este reprezentata de cel mai bun
an pentru tranzactiile cu unitati individuale.

Numarul caselor si apartamentelor vandute
in regiunea Bucurestiului in primele 10 luni
din acest an a fost cu 17.5% mai mic fata de
rezultatul inregistrat in aceeasi perioada din
2022, Bucuresti - lIfov atrdgand aproximativ
34% din totalul tranzactiilor cu imobile inre-
gistrate in acest an.

2023 a dus si la inregistrarea unei premiere
pe piata rezidentiald locald, Brasovul urcand
pe prima treapta a celor mai mari piete rezi-
dentiale regionale din Romania, exceptand
regiunea Bucurestiului. Brasov de altfel a in-
registrat unul dintre cele mai bune rezultate
de vanzari din 2023, cu o scadere anuala de
doar 5,1% dupa primele zece luni.

Timisoara, care ocupase anterior pozitia prelua-
ta in 2023 de Brasov, a inregistrat de asemenea
o reducere a vanzarilor de unitati individuale,
procentul de scadere la nivelul judetului Timis
fiind de 15,5% dupa primele zece luni din an,
potrivit datelor ANCPI.

Clujul, unde rezultatele de vanzari au fost si
sunt influentate de scaderea semnificativa a
livrarilor de locuinte noi din Cluj - Napoca si
imprejurimi, a inregistrat o scadere anuala a

Mai putine locuinte vandute
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vanzarilor de locuinte de 10% dupa primele
zece luni din acest an.

Constanta, regiunea care inchide topul pri-
melor cinci piete rezidentiale regionale din
Romania, ainregistrat la randul sau, in primele
zece luni din 2023, o scadere anualda a numa-
rului de unitati tranzactionate de 13,1%.

Trebuie avut in vedere si faptul ca piata re-
zidentiald noua reprezinta sub o treime din
totalul vanzarilor de locuinte din Romania,
tindnd cont de rezultatele de livrari.

Un numar de 32.077 de locuinte au fost livrate
la nivel national in primul semestru din acest
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Sursa: SVN Romania pe baza ANCPI

an, potrivit celor mai recente date ale Institu-
tului National de Statistica (INS), in scadere
cu doar 1,5% fata de rezultatul inregistrat in
primele sase luni ale anului anterior.

2022 a fost de altfel cel mai bun an din istoria
recenta din punct de vedere al livrarilor de
locuinte, cu un total de 73.332 de locuinte
finalizate, cu 2.6% mai mare comparativ cu
cel din 2021, cand de asemenea fusese stabilit
un record.

Tinand cont de dinamica actuala din principa-
lele piete rezidentiale regionale, exista premi-
sele ca 2023 sa aduca stabilirea unui nou record
de locuinte finalizate in Romania.
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Rezultatele de livrari de locuinte din princi-
palele regiuni macroeconomice ale Romaniei
au fost unele contrastante in primele sase
luni din 2023.

Astfel, in Bucuresti si lIfov s-a inregistrat o sca-
dere anuala de 5,3% a numarului de locuinte
finalizate in primul semestru, in timp ce in
regiunea Nord - Vest (Bihor, Bistrita - Nasa-
ud, Cluj, Maramures, Satu — Mare si Salaj) s-a
inregistrat cel mai mare declin, de peste 27%.

Cresteri de livrari au fost inregistrate in regiu-
nea Sud - Est (Braila, Buzau, Constanta, Galati,
Tulcea si Vrancea), de 34,5%, si in regiunea
Nord - Est (Bacau, Botosani, lasi, Neamt, Su-
ceava si Vaslui), cu o majorare anuala de 23,3%
a livrarilor de locuinte inregistrate in primul
trimestru din acest an.

Inregistrarea unui nivel similar de livrari de
locuinte in Romania s-a produs intr-un context
in care accesibilitatea achizitionarii unei noi
locuinte a ajuns la cel mai bun nivel din istoria
moderna e pietei rezidentiale locale, ca urmare
a cresterilor salariale si a mentinerii preturilor.

Indicele SVN de profil este cu atat mai relevant
cu cat peste 60% dintre tranzactiile cu locuinte
incheiate in 2023 au fost realizate fara a se
apela la o finantare ipotecara.
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8,1%

rata anuala
a inflatiei inregistrata
in octombrie 2023

+14,7%

cresterea salariului
mediu net la nivel
national inregistrata
in septembrie 2023

+60%

procentul tranzactiilor
cu locuinte pentru care
nu a fost accesata o
finantare ipotecara

Sursa: BNR, INS, SVN Romania

Astfel, indexul SVN care evalueaza accesibili-
tatea cumpararii unei noi locuinte arata ca in
luna august a acestui an erau necesare circa 86
de salarii medii pe economie la nivel national
(sau o perioada de 7,2 ani) pentru a achizitiona
un apartament nou cu doua camere (50 de
metri patrati utili) in Bucuresti.

Nivel actual este mai bun comparativ cu cel
inregistrat la inceputul acestui an, cand erau
necesare 96 de salarii medii pe economie (sau
o perioada de opt ani) pentru a cumpara ace-
lasi tip de locuinta.

Practic, In mai putin de noua luni un potential
cumparator a obtinut o economie de aproxi-
mativ 4.000 de euro doar dintre raportul dintre
preturi si salariile medii la nivel national.

2023 a adus niveluri de accesibilitate (indife-
rent de lund) mai bune si comparativ cu ultimii
ani, diferentele fiind de la aproape cinci salarii
medii pe economie pana la peste opt salarii
medii pe economie.

De avut in vedere si ca veniturile medii din Bu-
curesti sunt cu cel putin un sfert mai ridicate
comparativ cu media nationald, ceea ce duce
chiar la un nivel mai bun de accesibilitate al
achizitionarii unei locuinte in Capitala.



Nivelul de accesibilitate inregistrat in prezent
denota la randul sau temeinicia pietei reziden-
tiale actuale, avand in vedere ca astazi este de
peste patru ori mai facil sa cumperi o locuinta
noua in Bucuresti fata de varful inregistrat in
2008, inainte de declansarea crizei financiare.

n acel moment erau necesare nu mai putin de
393 de salarii medii nete pe economie la nivel
national pentru a cumpadra acelasi apartament
din Bucuresti, echivalentul unei perioade de
aproximativ 33 de ani.

Imbunatatirea accesibilitatii achizitionarii unei
noi locuinte a fost unul dintre factorii care au
limitat scaderile inregistrate in acest an si va
reprezenta un factor decisiv si pentru rezul-
tatele care se vor inregistra in 2024, intr-un
context in care o reducere mai substantiala
a dobanzilor practicate pe segmentul ipote-
car ar putea sa fie intarziatd de mentinerea
presiunilor inflationiste ca urmare a aplicarii
noului pachet masuri fiscale.

Chiar si Tn acest context, cei doi indici SVN
care analizeaza accesibilitatea cumpararii unei
noi locuinte si cea a contractadrii unui credit
ipotecar vor inregistra cel mai probabil noi
imbunatatiri, cel putin in prima parte a anu-
lui viitor, mai ales ca urmare a unui ritm mai
pronuntat de cresteri salariale comparativ cu
evolutia preturilor.

Numarul de tranzactii care se va inregistra
anul viitor va fiinfluentat si de o noua scadere
in ceea ce priveste pre-vanzarile de locuinte
noi, tendinta care s-a manifestat de altfel inca
din a doua jumatate a anului trecut.

Tot mai usor sa cumperi o locuinta noua

NUMARUL DE ANI NECESARI PENTRU ACHIZITIONAREA UNUI
APARTAMENT NOU CU DOUA CAMERE (50 MPU) IN BUCURESTI
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Pe de alta parte, scaderea semnificativa a li-
vrarilor de noi locuinte, care se inregistreaza in
unele regiuni, inclusiv ca urmare a unui regim
de autorizare mai dificil, ar putea sa mentina
un anumit nivel de presiune pe preturile de
tranzactionare.

Impactul noilor masuri fiscale si mentinerea
la nivel actual a dobanzilor practicate pe seg-
mentul ipotecar reprezinta, in acest moment,
principalele riscuri pentru piata rezidentiala
locald - in absenta unor evenimente globale
puternic negative. Pe de alta parte, inmultirea
numarului de oferte de dobanzi ipotecare fixe
de sub 6% a aratat ca in piata exista un nivel
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Sursa: SVN Romania

semnificativ de cerere latent3, care ar fi dispu-
sa saisi asume un anumit nivel de indatorare.

Tn acest context, estimam c& 2024 ar putea
aduce o noua scadere a numarului de locu-
inte tranzactionate, determinant urmand a
fi — ca si in acest an - procentul de scadere.
Adaptarea la actualele conditii de piata va fi
decisiva pentru inregistrarea unor rezultate
satisfacatoare.

Va dorim a lectura placuta a raportului nostru

privind evolutia pietei rezidentiale in 2022 si va
stam la dispozitie pentru studii personalizate.
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Cea mai mare piatd rezidentiala din tara a in-
registrat cele mai slabe rezultate ale sale din

ultimii trei ani, fara insa a putea fi realizata o
paralela cu perioada 2009 - 2013.

Pe de o parte, indicatorii specifici care anali-
zeaza nivelul de accesibilitate au inregistrat
imbunatatiri pe parcursul anului 2023 - cu
mentiunea ca accesibilitatea contractarii unei
finantari este net inferioara celei din 2022 -1in
timp ce numarul de tranzactii si de livrari au
inregistrat scaderi.

SVN Romania a estimat de altfel in raportul
de primavara ca 2023 va aduce o reducere a
numarului de locuinte finalizate in Bucuresti
siimprejurimi, dupa ce in 2022 se inregistrase
un volum de 21.328 locuinte livrate, in scadere
cu 3% fata de recordul stabilit in 2021.

Astfel, peste 19.000 de locuinte se aflau in con-
structie la inceputul acestui an in regiune, cu
potentiale termene de livrare in acest an, un
volum care ar marca o scadere de 11% fata de
rezultatul inregistrat in 2022.

Cele mai recente date publicate de catre Insti-
tutul National de Statistica arata ca in primele
sase luni din 2023 au fost finalizate 9.443 de
locuinte, Tn scadere cu 5,3% comparativ cu
primul semestru din 2022.

Cu toate acestea, rezultatul este mai bun fata
de cel din primul semestru din 2021, cand a
fost stabilit recordul de livrari de locuinte din
Bucuresti si imprejurimi.
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Mai putine locuinte noi
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Sursa: INS

Inregistrarea volumului de 19.000 de locuinte
terminate va fiinfluentat de procedurile de in-
tocmire ale formalitatilor de receptie a unitati-
lor rezidentiale cat si de alte aspecte specifice
fiecarui proiect si investitor in parte, existand
in continuare numeroase cazuri de intarzieri
fata de graficele de dezvoltare initiale.

De asemenea, inregistrarea volumului de livrari
estimat nu ar trebui sa fie considerat ca un
rezultat slab, tindnd cont de contextul macroe-
conomic dificil, de nivelul de ante-contractare
in scadere inca din 2022 cat si de climatul ur-
banistic din Bucuresti, care a devenit mai dificil
din punct de vedere al autorizarii de proiecte
noi, in special din acest an.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023*

*estimare SVN Romania

Astfel, datele oficiale centralizate de catre SVN
Romania arata ca numarul de autorizatii de
construire acordate pentru cladiri rezidentiale
din Bucuresti, exclusiv cele pentru colectivitati,
ainregistrat o scadere constanta incepand cu
2017, scaderea accentuandu-se semnificativ
in 2022 si in 2023.

Astfel, daca pana in 2021 inclusiv se acordau
anual un numar de autorizatii cuprins intre cir-
ca 630 si aproximativ 780, in 2022 s-a redus la
486 (o scadere anuala de aproximativ 23%), iar
in primele noua luni din 2023 au fost acordate
284 de autorizatii de construire, in scadere cu
22% fata de perioada ianuarie — septembrie
2022 si cu 42,7% mai putine fata de perioada
ianuarie — septembrie 2021.
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Sursa: SVN Romania pe baza INS

Suprafata utila totald autorizata a crescut in
2022 cu aproape 21% fata de 2021, pana la
un total de aproximativ 2 milioane de metri
patrati, echivalentul a peste 20.000 de noi
unitati locative.

Pe de alta parte, 2023 a adus o scadere semni-
ficativa din acest punct de vedere, in primele
noua luni fiind autorizate cladiri rezidentiale
exclusiv pentru colectivitati cu o suprafata
totala de circa 740.868 de metri patrati utili,
in scadere cu 47% versus primele noua luni
din 2022.

2023 a mai adus o premiera negativa din punct
de vedere al proiectelor autorizate spre con-
struire in regiunea Bucuresti - lIfov: Capitala a
depasit judetul lIfov in doar doua din primele
noua luni ale anuluiin ceea ce priveste supra-
fata utila totala autorizata spre construire in
cladiri destinate exclusiv colectivitatilor, fata

Tot mai putine proiecte autorizate

NUMARUL DE AUTORIZATII DE CONSTRUIRE ACORDATE PENTRU CLADIRI REZIDENTIALE (EXCLUSIV CELE PENTRU COLECTIVITATI)
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de alti ani in care llfov se situa aproape in fi-
ecare luna sub volumul autorizat in Capitala.

Astfel, viitorul ar putea sa aduca si o inversare
de pozitii intre Bucuresti si lIfov - cea mai mare
parte a locuintelor finalizate in judetul llifov
sunt amplasate in localitati limitrofe orasului
—din punct de vedere al livrarilor de locuinte,
Bucurestiul detinand in acest moment pon-
derea majoritara.

Scaderea numarului de autorizatii de constru-
ire, cat si a suprafetei totale autorizate, s-ar
putea transpune intr-o scaderea mai sem-
nificativa a livrarilor de unitati incepand cu
2024 si, estimam, mai accentuata incepand
cu 2025, tinand cont de ciclul de dezvoltare
al unui proiect.

Aditional celor 19.000 de unitati care ar putea
filivrate pana la finalul acestui an in Bucuresti

2018 2019 2020 2021 2022

2023*

*In perioada ianuarie - septembrie

si imprejurimi, SVN a identificat la inceputul
anului alte aproximativ 8.000 de case si apar-
tamente aflate in diferite faze de dezvoltare, cu
termene de livrare setate pentru 2024 si anii
urmatori. Aditional acestora, constructia altor
cateva mii de unitati a demarat pe parcursul
acestui an.

Noul context macroeconomic nu a avut o in-
fluenta semnificativa asupra structurii ofertei
noi aflate in dezvoltare in acest an, fapt expli-
cabil prin aceea ca proiectele livrate si care se
vor livra in perioada imediat urmatoare erau
deja creionate inainte de 2023.

Astfel, datele SVN Romania arata ca apro-
ximativ 54% din locuintele care s-au aflat
in acest an in constructie in Bucuresti si
imprejurimi pot fi incadrate pe segmentul
mass market, ponderea fiind in scadere cu
un procent fata de 2021.
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Acest segment este reprezentat de proiectele
amplasate in zonele marginase ale orasului
dar si in interiorul marilor cartiere din Bucu-
resti, in zone care beneficiaza in general de
o infrastructura buna, de la cea de transport
pana la punctele generale de interes, precum
centre comerciale sau unitati medicale.

Unitatile incadrate pe acest segment au de
regula suprafete similare cu cele ale locu-
intelor finalizate Tnainte de 1990 in aceeasi
sau in zone similare, precum si preturi de
tranzactionare mai reduse, ceea ce le face sa
fie atractive pentru potentialii cumparatori ai
unei locuinte vechi.

2023 a adus o usoara crestere a numarului
de proiecte si locuinte care tintesc segmen-
tul middle market, pana la o cota de piata
de aproximativ 41,3% din oferta noua care ar
putea fi livrata in acest an, cu aproximativ un
procent in crestere comparativ cu ponderea
inregistrata in 2022.

Aditional amplasamentului bun, de regula in
zonele semicentrale sau din nordul Bucures-
tiului, proiectele middle market pot fi caracte-
rizate si prin suprafete mai generoase si finisaje
de o calitate mai inalta. Prezenta anumitor
facilitati in cadrul proiectelor reprezinta un alt
avantaj al acestor proiecte.
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32,4%

din oferta noua
din 2023 este
amplasata in
zonele de nord
ale orasului

+10.000

de locuinte
mass market
finalizate in 2023

+800

locuinte premium

si de lux ar putea fi
livrate pana la finalul
lui 2023 in regiune

Sursa: SVN Romania

Tn segmentul middle market este inclus si pa-
lierul superior upper-middle market, care ar
putea atrage pana la finalul acestui an peste
1.000 de livrari. Aceste unitati sunt amplasate
in zone din nordul orasului si au adesea preturi
care depasesc 2.000 de euro pe metrul patrat,
fara a putea fiinsa considerate ca parte a unor
proiecte de lux.

Segmentul premium si de lux a Tnregistrat
in 2023 un nou an cu rezultate excelente din
punct de vedere al livrarilor, cu o cota de apro-
ximativ 4,4% din oferta noua programata spre
livrare in 2023. Inregistrarea acestui rezultate
a fost posibila ca urmare a finalizarii unor pro-
iecte de dimensiuni medii si mari, mai ales
pentru segmentul de profil.

Cresterea numarului de proiecte care tintesc
segmentele middle market si premium a facut
ca zona de nord a orasului sa detina cea mai
mare pondere in oferta noua din acest an, cu
o cota de circa 32% din numarul locuintelor
care ar putea fi livrate pana la finalul lui 2023
in Bucuresti siimprejurimi. Procentul este insa
putin mai redus fata de 2022, cand circa 35%
din noua oferta era amplasata in aceasta zona.

Nordul orasului a devenit principalul pol de
dezvoltare rezidentiala a orasului ca urmare
a cresterii si dezvoltarii sesgmentului market,
petrecuta concomitent cu imbunatatirea acce-
sibilitatii achizitionarii unei noi locuinte.



Zona de vest a continuat si in 2023 sa repre-
zinte un bazin semnificativ de dezvoltare rezi-
dentiala pentru piata regionala din Bucuresti
si llfov, cu o cota de aproximativ 22% din oferta
nouad dezvoltatd. Ponderea a fost in scadere
fata de nivelul de circa 26% inregistrat in 2022,
in principal ca urmare a reducerii numarului
de proiecte aflate In constructie in zona de
vest extrem a orasului.

Reducerile de livrari din zonele de nord si vest
au fost compensate de cresterile inregistrate
in zona de est si cea semicentrala. Zona de est
atras de altfel in ultimii ani un numar tot mai
mare de proiecte imobiliare, indiferent de seg-
ment, densitatea mairedusa si infrastructura
buna reprezentand principale atuuri pentru
a treia clasata in topul principalelor zone de
dezvoltare din oras. Astfel, zona de est ar pu-
tea atrage finalizarea a peste 3.000 de unitati
rezidentiale in 2023, aceasta fiind unul dintre
cele mai bune rezultate din ultimii ani.

Concomitent, zonele centrale au inregistrat
cea mai mare crestere in 2023, in principal ca
urmare a finalizarii unor proiecte de dimen-
siuni medii si mari, ponderea zonei in totalul
ofertei noi ajungand astfel la circa 12,4%. Zona
de sud s-a mentinut Tn acest an la un nivel
similar cu cel inregistrat anul anterior, ceea ce
s-a tradus printr-o cota de circa 15% din oferta
nou dezvoltata.

Anii urmatori ar urma sa aduca si inceperea
unor proiecte de mari dimensiuni in mai multe
zone care au devenit sau vor deveni noi poli
de dezvoltare urbana a orasului: zona Progre-
sului, zona Bucur Obor si zona Petrom City,
zone unde sunt anuntate proiecte care vor
insuma mii de apartamente noi si care vor
atrage investitii de sute de milioane de euro.

Actualii mari poli de dezvoltare rezidentiala
ai orasului ar putea atrage si in anii care vor
urma noi proiecte cu mii de apartamente, fie
ca vorbim de zonele din sudul orasului, de cele
din estul orasului sau de cele vestul orasului,

unde exista in continuare suprafete mari de
teren disponibile si, in unele cazuri, planuri de
investitii anuntate pentru dezvoltarea unor
proiecte de dimensiuni foarte mari.

Dezvoltarea rezidentiala din Bucuresti si im-
prejurimi nu va fi influentata pe termen scurt
si mediu doar de catre situatia urbanistica
de la nivelul Capitalei cat si de rezultatele de
vanzari ale proiectelor aflate in dezvoltare in
acest moment, gradul de absorbtie al unita-
tilor finalizate fiind foarte diferit in functie de
proiect si, in general, mai redus comparativ
cu anii anteriori.

yse|dsun / Bues] Japuexa|y :010.
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CERERE S| CREDITARE

Scaderea numarului de tranzactii cu locuinte
incheiate in 2023 la nivel national s-a tradus
si prin scaderi de volume tranzactionate in
toate pietele rezidentiale regionale din tara,
Bucurestiul numarandu-se printre cele unde
media de scadere a fost mai mare compara-
tivcu media nationald, potrivit datelor ANCPI
centralizate de SVN Romania.

Astfel, numarul de unitati individuale vandute
in primele zece luni din acest an in Bucuresti
si imprejurimi a fost cu 17,5% mai mic com-
parativ cu rezultatul inregistrat in perioada
similara din 2022 - procentul este mai mare
fata de scaderea nationala de aproape 13,6%
inregistrata in aceeasi perioada.

Cea mai slaba perioada de vanzari din primele
zece luni ale acestui an a fost reprezentata de
primul semestru, cdnd numarul de tranzactii
a fost cu circa 26,6% mai mic fata de primele
sase luni din 2022.

Cea mai buna luna de vanzari din 2023 a fost
reprezentata de august, o luna care de regu-
|13 este rezervata concediilor. Astfel, numarul
caselor si apartamentelor vandute in august
in Bucuresti si imprejurimi a fost cu 19,3% mai
ridicat fata de perioada similara din 2022 si la
acelasi nivel cu cele mai bune luni ale anului
anterior —care de altfel a stabilit si recordul de
locuinte vandute in regiune.

Tinand cont de dinamica vanzarilor din ultime-
le luni, estimam ca 2023 s-ar putea incheia cu
o scadere anuala a numarului de tranzactii in
regiune de aproximativ 17%, un rezultat care
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ar fi semnificativ mai bun comparativ cu cel
inregistrat in 2020, cand s-a inregistrat un re-
cord de vanzari de locuinte, in ciuda perioadei
de restrictii de circulatie cauzate de pandemia
Covid-19.

Rezultatele cumulate de vanzari de locuinte
din regiunea Bucurestiului au fost imbunata-
tite de celeinregistrate in trimestrul al treilea,
cand scaderea anuala a fost de doar 3,8% com-
parativ cu perioada similara din 2022.

Acest reviriment de cerere s-a produs intr-un
context in care mai multe institutii finantatoa-

INCHEIATE INTR-UN TRIMESTRU IN BUCURESTI SI ILFOV

Sursa: SVN Romania pe baza ANCPI

re au lansat oferte de creditare ipotecara cu
o dobanda fixa de sub 6%, oferte care au dus
la o crestere a interesului fatd de tranzactiile
prin finantare.

Calculele SVN Romania | Credit & Financial
Solutions arata ca tranzactiile cu fonduri ex-
clusiv din resurse proprii detin in continuarea
ponderea majoritara din totalul vanzarilor de
locuinte, cu o cota de peste 60% din totalul
pietei rezidentiale din Bucuresti siimprejurimi.



Creditarea ipotecara detine in continuare un
procent semnificativ din sursa de finantare
a achizitiei unei noi locuinte, in special pe
segmentul mass market, fapt care poate fi
observat si din ponderea mai mare de tran-
zactii prin credit incheiate in lIfov comparativ
cu Bucuresti.

Tn primul semestru din 2023 au fost acordate
finantari ipotecare in valoare de 2,54 miliarde
de euro la nivel national, in crestere cu 10%
fata de perioada similara din 2022. Cu toate
acestea, piata ipotecara locala a inregistrat
o scadere in 2023, avand in vedere volumul
de refinantari, care sunt incluse in statisticile
privind creditele noi acordate.

Calculele SVN Romania | Credit & Financial
Solutions arata ca ponderea celor care au in
derulare un credit ipotecar cu dobanda vari-
abila este in continuare majoritara, desi un
procent semnificativ din persoanele creditate
au ales sa se refinanteze printr-un credit ipo-
tecar cu dobanda fixa.

Datele Bancii Nationale a Romaniei (BNR)
arata ca si majoritatea celor care au contrac-
tat un credit ipotecar nou in primul semestru
din 2023, mai exact 56,3%, au optat pentru o
finantare cu dobanda variabila.

Migrarea mairidicata catre creditele ipoteca-
re cu dobanda fixa s-a produs intr-un context
in care pe acest segment s-a inregistrat o
tendinta continua de scadere a dobanzilor
in 2023, de la o medie de dobanda fixa de
circa 7,86% in ianuarie la aproximativ 6,80%
in noiembrie - medie ponderata a dobanzi-
lor primelor 15 banci din sistemul bancar din

Creditele ipotecare s-au ieftinit in 2023

EVOLUTIA DOBANZILOR MEDII PENTRU CREDITELE IPOTECARE ACORDATE IN 2023 IN BUCURESTI
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Romania, potrivit calculelor SYVN Romania |
Credit & Financial Solutions.

Interesant este si faptul ca cele mai reduse do-
banzi fixe din piata, care se situeaza la un nivel
de aproximativ 5,8% in prezent, sunt mai reduse
fata de nivelul IRCC, indicatorul care sta la baza
calcularii tuturor dobanzilor creditelor noi, care
este de 5,95% in ultimul trimestru din acest an.

Aceasta anomalie pentru istoria moderna
a sistemului bancar romanesc denota atat
nivelul bun de lichiditate din piata cat si in-
crederea in soliditatea si viitoarea evolutie a
pietei rezidentiale locale.

Sursa: SVN Romania | Credit & Financial Solutions

Si dobanzile variabile au scazut usor in 2023,
ca urmare a reducerii mediei marjelor fixe
practicate de catre institutiile finantatoare,
care au scazut la finalul primului semestru
la aproximativ 2,35%, rezultdnd o dobanda
medie de 8,3% la finalul S12023.

Calculele SVN arata ca valoarea IRCC va creste
marginal la inceputul lui 2024, pana la un nivel
de 597%, o potentiala reducere mai semni-
ficativa fiind asteptata in a doua jumatate a
anului viitor, in functie, desigur, si de evolutia
macroeconomica a Romaniei.
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Stabilizarea si chiar reducerea dobanzilor medii
practicate in piata pentru creditele ipotecare
acordate in Bucuresti in 2023 s-a transpus si
printr-o imbunatatire semnificativa a accesibi-
litatii contractarii unui nou credit, potrivit inde-
xului de profil calculat de catre SVN Romania.

Astfel, 2023 a debutat cu o crestere semnifi-
cata a valorii indicelui SVN, pana la un nivel
de 64%, reprezentat de procentul detinut de
rata medie pentru achitarea unui credit ipo-
tecar pe 25 de ani necesar pentru cumpararea
unui apartament nou cu doua camere, cu 50
de metri patrati utili, in Bucuresti, din salariul
mediu net la nivel national. Acest procent s-a
tradus printr-o crestere semnificativa de 50%
fata de nivelul de 44% inregistrat in urma cu
doar un an, in ianuarie 2022.

Scdderea dobanzilor, cresterile salariale si
stagnarea preturilor a dus insa la o imbu-
natatire a indicelui SVN pe parcursul lui
2023, rata medie detinand in septembrie
un procent de circa 55% din salariul mediu
net la nivel national.

Trebuie avut in vedere si ca veniturile din Bu-
curesti sunt semnificativ mai mari comparativ
cu media nationald, ceea ce face ca rata medie
sa detind un procent de 455% din venitu-
rile medii ale unui bucurestean, estimate la
aproximativ 1.200 de euro de catre Comisia
Nationala de Prognoza.
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2023 VS septembrie 2023

Sursa: SVN Romania

Calculele SVN arata ca raportul rat3 / salariu va
continua sa se imbunatateasca si in perioada
imediat urmatoare, 2024 urmand sa debuteze
cu un nivel al indicelui SVN Romania de 53%,
aflat la aproximativ jumatatea distantei din-
tre minimul atins in 2022 si maximul atins la
inceputul acestui an.

Ultima data cand a fost atins un nivel similar
pentru indicele SVN care analizeaza contrac-
tarea unui credit ipotecar a fost in 2020, cand
s-a inregistrat un volum total de vanzari de
locuinte cu circa un sfert mai mic fata de cel
cu care estimam ca se va inchide 2023, ceea ce
denota dependenta mairedusa de finantarea
ipotecara fata de 2020.

Nivelul estimat pentru inceputul lui 2024
este insa de aproape cinci ori mai bun fata
de valoarea inregistrata in momentul de varf
al pietei din 2008, cand rata medie pentru
cumpararea unui apartament nou cu doua
camere In Bucuresti era de peste 2,5 ori mai
mare fata de salariul mediu net la nivel nati-
onal din acel moment.

Tindnd cont de actualele tendinte din piata
ipotecara locala dar si de estimatele evolutii
macroeconomice pe termen mediu si lung,
cand o politica monetara care sa favorizeze
un nou ciclu de crestere economica ar putea
fi implementata, estimam ca accesibilitatea
contractarii unei noi finantari va continua sa
inregistreze noi imbunatatiri, chiar daca nu
intr-un ritm la fel de rapid precum inrautatirea
inregistrata in a doua parte din 2022.



Potentialul de redresare a pietei ipotecare din
Romania dar si de crestere, precum si solidita-
tea actuala a soldului existent, pot fi observate
si daca analizam gradul de indatorare a unui
cumparator care a accesat o finantare ipote-
cara in inceputul lui 2021.

Astfel, tinand cont de dobanzile si preturile
existente in acel moment si de nivelul salariului
mediu net pe economie, gradul de indatorare
al respectivul debitor se situa la aproximativ
39%, potrivit calculelor SVN Romania | Credit
& Financial Solutions.

Din acel moment, rata medie a creditului con-
tractat - rata variabild, calculata printr-o marja
fixa de 2,6% la care s-a adaugat valoarea IRCC-a
crescut cu peste 40% pana la jumatatea anului
2023, fara insa ca sa afecteze semnificativ gradul
deindatorare: acesta din urma ajunsese la finalul
lui T2 2023 la 41%, cu doar doua procente peste
nivelul de la momentul contractarii creditului,
in principal ca urmare a cresterii veniturilor in-
registrate in ultimii trei ani.

Nivelul de 41%, care nu este mediu si relevant
la nivel national - la finalul primului trimestru
din 2023 existau doar aproximativ 556.000 de
debitori cu credite ipotecare in plata — este net
inferior nivelurilor inregistrate in alte state din
Uniunea Europeana, ceea ce denota potenti-
alul semnificativ de crestere al sectorului de
profil din Romania.

Cele mai ridicate grade de indatorare ale gos-
podariilor sunt intalnite in Luxemburg si Tarile
de Jos, unde nivelul depaseste 175%, potrivit
datelor Bancii Centrale Europene, in timp cein,
Franta, Finlanda, Belgia si Cipru trece de 100%.

Rate mai mici
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Printre principalele riscuri la adresa pietei
ipotecare in perioada urmatoare se numara
impactul noului pachet de masuri fiscale,
reluarea cresterii dobanzilor de referinta de
catre principalele banci centrale din Uniunea
Europeana si procentul de debitori care nu se
mai pot indatora pentru a achizitiona locuinte
—1n special pe segmentele low si mass market.

Pe de alta parte, nu consideram ca exista in
acest moment numerosi factori care sa duca
la scaderi si mai accentuate in ceea ce priveste
volumul de credite ipotecare noi—de remarcat
ca octombrie a adus o crestere semnificativa a
numarului de ipoteci intabulate, in toate piete-
le rezidentiale regionale majore din Romania.

Tinand cont de actualele tendinte, estimam ca
al doilea trimestru din 2023 va aduce rezultate
mai bune pe piata ipotecara comparativ cu
primele sase luni ale anului.

De asemenea, exista posibilitatea ca reducerea
dobanzilor si campaniile institutiilor finan-
tatoare active pe segmentul dobanzilor fixe
sa duca la o crestere anuald a volumului de
credite ipotecare noi care se vor acorda in cel
de al doilea semestru din acest an.

DRIVE

MARKET

19



20

PIATA VECHE

Piata secundar3a, reprezentata de locuinte
deja finalizate si care se afla la cel putin a
doua schimbare de proprietar, continua sa
detind ponderea majoritara in tranzactiile cu
locuinte, segmentul locuintelor finalizate in
Bucuresti Tnainte de 1990 fiind in continua-
re o alegere semnificativa a cumparatorilor,
datorita preturilor mai mici si a ofertei noi
reduse din anumite zone.

Piata locuintelor finalizate inainte de 1990 in
Bucuresti a inregistrat in 2023 rezultate bune.
Asa cum am estimat anterior, ritmul de creste-
re al preturilor scoase la vanzare pe acest seg-
ment a incetinit puternic pe parcursul anului
curent, ramanand insa intr-o marja pozitiva.

Astfel, preturile de listare ale locuintelor finali-
zate intre 1980 si 1990 in Capitala au crescut cu
2,3% in perioada noiembrie 2022 - octombrie
2023, potrivit indexului imobiliar calculat de
catre SVN Romania si Ziarul Financiar.

Ritmul inregistrat in luna octombrie a fost cel
mai ridicat din ultimele opt luni, perioada in
care preturile au inregistrat majorari anuale
de maximum 1.7%.

2023 a adus si o premiera din punct de vedere
al indexului de profil amintit, inregistrandu-se
prima scadere din ultimii noua ani: preturile
inregistrate in luna iulie au fost cu 0,1% mai
mici comparativ cu cele din perioada similara
a anului anterior.

Anul in curs a debutat cu o crestere anuala
3,7%, care s-a Injumatatit a 1,9% in luna martie.
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La granita dintre cresteri si scaderi
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*Notda: apartamente cu trei camere finalizate intre 1980 si 1990

O noua reducere mai pronuntata s-a inregis-
trat in mai si in iunie, cand cresterile anuale
s-au redus pana la nivelul de 0,5%, ca apoi sa
revind pe crestere in august si septembrie, cu
un nivel de 1%, respectiv 1,7%.

Cu toate acestea, actualul nivel de 2,3% este
de peste doua ori mai redus comparativ cu
cresterea anuald a preturilor inregistrate in
octombrie 2022, cand indexul SVN si ZF avea
o valoare de 5,3%. Cele mai mari valoriinregis-
trate anul anterior au fost lunile mai si iunie,
de 9,4%, respectiv 9,1%.

Avand insa in vedere rata inflatiei, de 8,8% in
Romania la nivelul lunii septembrie 2023 si
de 4,3% la nivelul Zonei Euro in aceeasi luna,
putem considera ca evolutia preturilor luate in
calcul de indexul amintit este una real negativa.

Tindnd cont de conditiile actuale de piata,
consideram ca segmentul vechi va continua
sa atraga si in 2024 cel mai mare numar de
tranzactii, intr-un context general in care
oferta noua se va comprima iar contextul
macroeconomic va mentine atractive locu-
intele deja finalizate.



TENDINTE
Mai putine locuinte noi

2024 ar putea aduce o noua reducere a numa-
rului de locuinte noi finalizate in Bucuresti si
imprejurimi, dupa o scadere estimata de 11%
in acest an. Ultimele statistici publice in acest
moment arata o scadere anuala de circa 5% a
numarului de livrari inregistrate in regiunea
Capitalei in primele sase luni din 2023. Re-
ducerea din 2024 ar urma sa fie cauzata in
principal de scaderea numarului de proiecte
aflate in dezvoltare in interiorul granitelor
administrative ale orasului

Mai putine autorizatii

Numarul locuintelor noi livrate Tn Bucuresti
ar urma sa fie mult mai puternic afectat pe
termen mediu, ca urmare a scaderilor drasti-
ce ale numarului de autorizatii de construire
acordate pentru cladiri rezidentiale in Capitala:
-22% anual in perioada ianuarie-septembrie
2023 si -42% fata de perioada ianuarie — sep-
tembrie 2021, potrivit datelor INS. O scadere
semnificativa este inregistrata si in privinta
suprafetei utile totale autorizate

Presiune pe preturi

Scaderea numarului de tranzactii din 2023 a
pus deja o presiune semnificativa pe preturi-
le de tranzactionare, fara a se inregistra insa
involutii drastice. 2024 ar putea aduce o con-
tinuare a acestor presiuni, in contextul in care
preturile se afla deja la granita dintre cresteri
si scaderi. Pe de alta parte, reducerea ofertei
ar putea duce la o reechilibrare a raportului
cerere-oferta si o contra-presiune

1

Rate mai mici

2023 a adus nu doar stabilizarea dobanzilor
practicate pe segmentul ipotecar cat si pri-
mele reduceri - IRCC a ramas relativ stabil pe
durata anului, insa mai multe institutii finan-
tatoare au lansat oferte la un nivel mai redus.
2024 ar urma sa aduca noi reduceri, atat de
dobanzi cat si de rate, fara a lua in calcul sca-
derea dobanzilor ci doar o noua imbunatatire
a raportului dintre preturile de tranzactionare
si veniturile cumparatorilor. 2024 va debuta
cu un IRCCin valoare de 5.97%, o scadere mai
pronuntata putand sa fie inregistrata din ulti-
mul trimestru al anului urmator
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Mai mult limitrof

Regimul urbanistic mai dificil din Capitala
a dus deja, in 2023, la o premiera din punct
de vedere al autorizatiilor de construire, lIfov
depasind Capitala in opt din primele zece luni
ale anului din punct de vedere al suprafetei
totale utile autorizate, raportul fiind invers in
anii anteriori.

Astfel, 0 anumita componenta a ofertei ar pu-
tea sa migreze inspre zonele limitrofe, cele din
nordul orasului inregistrand deja o crestere
semnificativa din punct de vedere al activitatii
de dezvoltare.
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Tn 2022, ultimul an cu statistici oficiale referi-
toare la numarul de locuinte livrate in localitati
si imprejurimi, doar cinci din cele mai mari
zece piete rezidentiale regionale din Romania
au inregistrat cresteri de livrari, potrivit calcu-
lelor SVN Romania pe baza datelor Institutului
National de Statistica.

Astfel, cresteri de livrari au fost inregistrate in
Brasov (+52%), in Constanta (+31%), in Craiova
(+16%), In Cluj — Napoca (+15%), si in Oradea
(aproape + 15%).

Toate celelalte piete rezidentiale regionale din
tard, si anume Bucuresti - lIfoyv, lasi, Oradea,
Pitesti, Sibiu si Timisoara au inregistrat scaderi
ale numarului de locuinte finalizate.

Cele mai mari 10 piete rezidentiale regionale
cumuleaza aproape 63% din livrarile de locuin-
te din Romania, lor adaugandu-se Alba, Arad,
Bistrita si Galati, ultimele patru fiind singurele
orase Tn care sunt finalizate anual peste 500
de noilocuinte. De asemenea, regiunea Bucu-
resti - IIfov cuantifica aproape 30% din totalul
livrarilor anuale de locuinte de la nivel national.

2023 a adus o serie de premiere in ceea ce pri-
veste evolutia principalelor piete rezidentiale
regionale din Romania, cea mai importanta
fiind reprezentata de urcarea Brasovului pe pri-
ma treapta in randul oraselor cu cele mai multe
tranzactii cu locuinte, exceptand Bucurestiul.
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Aceste rezultate au fost obtinute dupa ce regi-
unea Brasovului a devansat Constanta in 2022
din punct de vedere al livrarilor de locuinte noi.
Datele biroului local SVN Romania | Brasov
arata ca 2023 ar putea aduce o reducere a
numarului de locuinte noi finalizate in oras
si imprejurimi comparativ cu 2022, cand s-au
predat peste 4.200 de unitati locative.

Ca sin cazul altor piete rezidentiale din tara,
rezultatele de livrari sunt si vor fi influentate si
respectarea graficelor de livrari ale proiectelor
aflate in constructie.

Brasovul reprezinta si un caz aparte la nivel
national, livrarile de locuinte din localitatile
limitrofe detindnd un procent minoritar din
totalul finalizarilor de locuinte - comparativ,
spre exemplu, cu alte orase, precum Timisoara
sau Sibiu, unde localitatile limitrofe detin pro-
centul majoritar.

Cele mai dezvoltate localitati din imediata apro-
piere a Brasovului sunt Tarlungeni si Sanpetru,
locuintele din localitatile limitrofe fiind inca-
drate de regula pe segmentul mass market.

Cele amplasate in interiorul orasului, in special
in zonele semi-centrale, tintesc cumparatorii
middle market, in timp ce locuintele din zo-
nele ultra-centrale si pe drumul spre Poiana
Brasov pot fi incadrate pe segmentele pre-
mium si de lux.



Pe treapta a doua a celor mai mari piete
rezidentiale regionale din Romania excep-
tand Bucurestiul s-a clasat si in acest an
Timisoara, atat din punct de vedere al vo-
lumelor tranzactionate cat si din punct de
vedere al numarului de locuinte noi aflate
in dezvoltare in oras si imprejurimi.

Livrarile din regiune s-au redus cu aproxi-
mativ 11% Tn 2022, in timp ce in primele 10
luni din acest an a fost inregistrata o scadere
de 15% a numarului de unitati individuale
vandute comparativ cu perioada similara a
anului trecut.

Cluj - Napoca continua sa reprezinte o piata
rezidentiala semnificativa, chiar daca volumul
actual de livrari este la aproximativ jumatate
comparativ cu 2019, cand s-au livrat aproxi-
mativ 7.500 de locuinte in oras si imprejurimi.
Principala explicatie pentru aceasta scadere
semnificativa este reprezentata de ingreuna-
rea procesului de autorizare a noilor proiecte.

Datele birouluilocal SVN Romania | Cluj arata
de altfel ca in 2023 ar urma sa se livreze apro-
ximativ 3.000 de unitati locative in oras si in
imprejurimi, in scadere de la nivelul estimat
de 3.500 de livrari pentru anul 2022. Tn acest
context, se inregistreaza o usoara migrare a
investitorilor catre zonele limitrofe, insa ma-
joritatea investitorilor de talie mare asteapta
deblocarea regimului de autorizare.

Scaderea semnificativa a livrarilor inregistrata
in ultimii trei ani reprezinta de altfel si unul

Cele mai mari piete rezidentiale regionale din Romania
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nota: cu exceptia regiunii Bucuresti - lifov

dintre principalii factori care au dus la inregis-
trarea unui varf national din punct de vedere
al preturilor.

Cu toate acestea, gradul de absorbtie al unita-
tilor care livrate in 2023 s-a mentinut la un nivel
ridicat, de peste 90%, tinand cont de nivelul
redus al ofertei raportat la populatia orasului
dar side faptul ca un procent semnificativ din
locuinte erau deja pre-contractate.

Cluj - Napoca a inregistrat si a doua cea mai
mica scaderea a numarului de locuinte van-

Sursa: SVN Romania pe baza INS

dute in acest an, de 10% fata de primele 10
luni din 2022, cand a fost stabilit de altfel si
un record local in ceea ce priveste tranzactiile
cu locuinte noi.

Constanta a continuat sa reprezinte si in 2023
unadintre principalele piete rezidentiale din
Romania, rezultatele fiind impulsionate atat
de finalizarea mai multor proiecte din zona
Navodari-Mamaia, care detin ponderea ma-
joritara in oferta noua, cat si din interiorul
orasului propriu-zis, care tintesc in special
cumparatori finali.

DRIVE

MARKET

25



26

Cu toate ca peste 12.000 de locuinte au fost
livrate in zona Mamaia in ultimul deceniu, zona
Navodari continua sa fie in plina dezvoltare,
peste 3.000 de noi unitati fiind In dezvoltare
in acest an in zona. Acestora li s-a adauga alte
cateva mii de locuinte parte a unor proiecte
amplasate in interiorul orasului.

Daca in toate orasele mentionate anterior sunt
finalizate anual peste 3.000 de locuinte noi, atat
in oras cat si in localitatile limitrofe, scaderile
de livrari din 2022 au facut ca in nicio alta piata
rezidentiala regionald majora sa nu se livreze
intre 2.000 si 3.000 de noi locuinte.

Urmatoarele trei clasate atrag fiecare anual
livrarea a peste 1.500 de locuinte, Sibiul si lasiul
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fiind in scadere semnificativa, de peste 10%,
fata de nivelurile inregistrate in 2022. Pentru
Sibiu a fost primul an din ultimii opt in care nu
s-au finalizat peste 2.000 de noi case si aparta-
mente, in timp ce in lasi au fost anuntate mai
multe proiecte semnificative, ceea ce ar urma
sa duca la cresterea livrarilor in anii urmatori.

Oradea a fost singura piata rezidentiala din
randul celor trei care a inregistrat o crestere
de livrari in 2022, ajungand la un volum total
de aproape 1.900 de unitati, acesta fiind al
doilea cel mai bun rezultat din istoria moderna
a pietei rezidentiale regionale.

Si Craiova a inregistrat o majorare de peste
10% a livrarilor de locuinte, orasul prezentand
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un potential foarte ridicat din punct de ve-
dere al raportului intre populatia rezidenta si
numarul de locuinte finalizate anual — doar
Galati mai inregistreaza un raport deficitar
atat de pronuntat.

Pitesti reprezinta ultima clasata in topul celor
mai mari zece piete rezidentiale regionale din
Romania, cu un nivel anual de livrari care se
claseaza in jurul a 900 de noi case si aparta-
mente livrate.

La polul opus, cele mai putine locuinte noi sunt
terminate Tn Resita, Piatra Neamt, Miercurea
Ciuc si Slobozia, fiecare cu sub 50 de locuinte
noi predate in fiecare an, potrivit datelor INS.
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+6.500

Apartamente vandute in 2019 - 2023
direct de la dezvoltator in Romania

+15

proiecte rezidentiale exclusive in portofoliu in Romania
(Bucuresti, Brasov, Cluj — Napoca, Constanta)

+700 MIL. €

Volum total de tranzactii in Romania

+8 MIL. €

Cifra de afaceri in 2022
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