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PULSUL PIETEI IMOBILIARE REZIDENTIALE

in conditiile inaspririi conditiilor de creditare si diminuérii

veniturilor reale ale populatiei, In marile orase a fost
consemnatd, pentru prima datd In ultimii tret ani, o
scadere a cererli pentru proprietati rezidentiale. In
comparatie cu anul trecut, datele Analize Imobiliare releva
ca in piata au fost cu 5% mai putini potentiali cumparatori.
Cel mai mare declin din acest punct de vedere, respectiv
15%, a avut loc in Constanta, aceasta find urmata de
Bucuresti, cu -8%. In Cluj-Napoca, insé, cererea este cu
21% mai mare fatda de anul anterior. Ca volum, Capitala are
in continuare cel mai mare apetit pentru achizitia de
locuinte, aceasta ajungand, in al doilea trimestru al anului,
la aproximativ 77000 de persoane care au cautat activ
apartamente si case de vanzare.

fncepand din a doua jumatate a anului trecut, ritmul de
crestere a preturilor proprietatilor rezidentiale a incetinit
din cauza volatilitatii cererii pe segmentul Prima Casa, din
cauza scaderii ofertel de proprietati existente, precum si
numarului insuficient de locuinte nou-construite. Ritmul
anual de crestere a preturilor locuintelor (atat
apartamente, cat si case) s-a situat, in al doilea trimestru
din 2018, la 47%, fata de 6,4% in trimestrul anterior.
Raportat la primele trei luni ale anului, proprietatile
rezidentiale au fost, in medie, cu 1,4% mai scumpe.

O alta tendinta ce poate fi observata pana acum in 2018
este evolutia dezamagitoare a sectorului constructiilor,
dupa cum reiese din cele mai recente date publicate de
Institutul National de Statistica (INS). Astfel, in primele
cinci luni ale anului, volumul lucrarilor de constructii a
scazut comparativ cu perioada similarda din 2017 cu 1,3%
(ca serie brutd), in vreme ce sectorul rezidential a
consemnat din acest punct de vedere un recul de 25,8%
(tot ca serie brutd). De mentionat este cd, anul trecut,
sectorul rezidential crestea cu 75% in aceeasi perioada.

In trimestrul al doilea din 2018 a avut loc si un usor recul
al vanzarilor. Presiunile evidentiate mai sus au dus la o
scadere anuala cu 1,3% a numarului de tranzactii, care au
ajuns la 151.481. Totusi, in primul semestru din 2018 au
fost vandute 300432 de imobile, cu 6,2% peste nivelul
inregistrat in primul semestru din 2017, datorita cresterii de
peste 15% a volumului de tranzactii din primul trimestru.

Pe fondul unei evolutii modeste a economiei in prima
parte a acestui an, asteptarea Analize Imobiliare pentru a
doua jumatate din 2018 este c4, la nivel national, vor avea
loc mai putine tranzactii, In contextul stagnarii cresterii
preturilor. In actualele conditii de piatd, estimam ca, din
cauza inaspririi conditiilor de creditare si diminuarii ofertet
de proprietati rezidentiale, tinerii vor avea cel mai mult de
suferit, precum si cei aflati la prima achizitie a unei case. O
parte dintre potentialii cumparatori isi vor amana decizia
de cumparare si vor opta, In schimb, pentru inchirierea
unel locuinte — cu atat mat mult cu céat preturile de
vanzare au crescut pana acum intr-un rittm mai alert decat
chiriile, atat in Bucuresti, cat si in marile orase. Pe de alta
parte, o parte dintre proprietari vor decide retragerea de la
vanzare si inchirierea proprietatilor.

Dorel Nita
Head of Data and Research, Imobiliare.ro
Project Manager, Analizelmobiliare.ro
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Provocarile dezvoltatorilor rezidentiali pe piata imobiliara

Cererea pentru locuinte de calitate este in crestere

2018 este un an al provocarilor, dar si al oportunitatilor, un
an al maturizarii in sectorul dezvoltarii rezidentiale.
Cererea pentru locuintele noi, de calitate, este din ce in ce
mai ridicata si diversificata, iar clientii nostri doresc ca,
odata cu cheile unui apartament (sau ale unei vile), sa le
fie livrata o experienta de viata. Acest lucru presupune atat
a avea acces la o serie de facilitati necesare unui stil de
viatad relaxat, modern (transport public, spatii comerciale,
scoli si gradinite, locuri de parcare, spatii de agrement,
toate situate in vecinatatea locuintei lor), cat si a avea
sentimentul de apartenenta la o comunitate.

Pe de alta parte, diminuarea fondurilor pentru Programul
Prima Cas&, majorarea dobanzii ROBOR, mediul legislativ
instabil si fluctuatile economice sunt factori care
afecteaza bugetele de dezvoltare. In acest context,
constructia unei locuinte care sa se incadreze in plafonul
de 450.000 de lei (pentru o cota de TVA de 5%) devine din
ce In ce mai dificila - dat fiind ca obiectivul nostru final
este sa livram un produs echilibrat din punctul de vedere
al raportului calitate-pret.

Criza fortei de munca din constructii si lipsa
infrastructurii persista si in 2018

Succesul oricarui proiect consta atat intr-o analizd atenta
a tendintelor si a cererii pietei, in realizarea unor studii de
fezabilitate, cat si in respectarea planurilor de dezvoltare si

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul 11 2018

a deadline-urilor. Ca sa evitdm efectele neplacute ale
crizei fortei de munca din constructii si sectoarele conexe,
am ales sa subcontractam — o strategie aplicata, de altfel,
de catre majoritatea dezvoltatorilor — pentru a ne asigura,
astfel, resursele necesare fiecarui stadiu al proiectului.
Exista, insa, un deficit de personal (calificat si necalificat),
pe care partenerii nostri il resimt. Pe de alta parte, pentru
reputatia noastra ca dezvoltator, este extrem de
importanta alegerea parteneriatelor potrivite, cu firme
solide, de incredere.

Infrastructura precara este In continuare un obstacol si, de
cele mai multe ori, concurenta altor proiecte in aceeasi
zona este beneficd, aceasta exercitand o presiune asupra
autoritatilor locale pentru a grabi procedura birocratica si
de executie, in special in ceea ce priveste transportul
public.

Cel mai mare obstacol in calea noastra, a dezvoltatorilor
rezidentiali, ramane insa, fara indoiala, procesul dificil de
obtinere a autorizatiei de constructie, care poate sa
dureze chiar si pana la jumatate din timpul alocat
constructiei propriu-zise in cazul unui imobil de
apartamente.

Calitatea si diversitatea sunt cheia succesului

Intr-o piatd in care dinamismul s-a accentuat si a atras o
cerere crescuta pentru locuintele noi, cu aproape 50% mai
mare din 2015 incoace, replica noastra consta in
extinderea si diversificarea portofoliului de proiecte,
pastrand in acelasi timp un nivel inalt de calitate si preturi
accesibile pentru toate segmentele de consumatori.

Experienta noastra ne-a aratat faptul ca dezvoltarea unei
viziuni pe termen lung este primordiald, dar inca si mai
important este s ramanem conectati la realitatea pietei si
sa ne pozitionam in consecinta, astfel incat sa ne putem
adapta strategia in functie de nevoile potentialilor
cumparatori.

Andrei Sandu

General Manager
Media City
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INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

in al doilea trimestru din 2018, ritmul de crestere a
preturilor solicitate pentru locuintele disponibile spre
vanzare in Romania s-a mentinut la un nivel constant
comparativ cu cel anterior — potrivit datelor Analize
Imobiliare, proprietétile rezidentiale s-au apreciat cu 1,4%,
la fel ca in primele trei luni ale anului. Acest avans, vizibil
mai redus decat variatille trimestriale consemnate in
ultimii ani  (inclusiv in 2017), adevereste previziunile cu
privire la incetinirea ritmului de crestere a preturilor.

Fata de perioada similara a anului trecut, asteptarile
actuale ale proprietarilor sunt cu 4,7% mai ridicate.
Aceasta cifra marcheaza o scadere chiar fatd de trimestrul
anterior, cand acelasi indicator se situa la 6,4%. Diferenta
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este, insa, mult mai evidenta la 12 luni, in contextul in care,
in al doilea patrar al anului 2017, preturile cerute pentru
locuintele scoase la vanzare la nivel national erau cu 13%
mai mari decéat in intervalul similar din 2016.

Tendinta de incetinire a ritmului scumpirilor de pe piata
rezidentiald este ilustrata si de informatiile centralizate de
Institutul National de Statistica (INS) si Eurostat. Astfel, cele
mai recente date publicate de biroul de statistica al Uniunii
Europene releva ca preturile de vanzare ale locuintelor din
Romania s-au majorat cu 1,2% in ultimul trimestru din
2017 si, respectiv, cu 2,1% in primele trei luni din 2018.
Diferenta fatd de al doilea trimestru din 2017, cand era
consemnata o marja de crestere de 4,9%, este notabila.

Marja anuala de crestere a preturilor locuintelor s-a diminuat in T2 2018,
ajungand la o valoare de 4,7% — aceasta marcheaza o scadere fata de trimestrul
anterior, cand diferenta fata de pretentiile vanzatorilor in urma cu 12 luni

ajungea la 6,4%.

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale
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Sursa: Analize Imobiliare, Imobiliare.ro si Eurostat
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EVOLUTIA TRIMESTRIALA A PRETURILOR
PROPR] ETATILOR REZ DENTIAI_E

Marja de crestere a preturilor consemnata in al doilea
trimestru din 2018, respectiv 1,4%, se situeaza la un nivel
semnificativ mai scazut fatd de cea din perioada similara a
anului trecut — in conditiile in care, pe parcursul lui T2
2017, proprietatile rezidentiale din Romania s-au scumpit
cu 3,1%.

Potrivit datelor Analize Imobiliare, media trimestriala a
cresterilor de pret pe segmentul rezidential se situeaza, la
jumatatea anului 2018, la nivelul de 1,4%. Spre comparatie,
acest indicator ajungea la 2,2% in 2017 si, respectiy, la 2,9%
in 2016. De mentionat este ca aceste valori sunt mult mai
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reduse decat cele inregistrate in perioada de dinaintea
izbucnirii crizei, din urma cu aproximativ 10 ani — cand
scumpirile trimestriale erau chiar de doua cifre.

In ceea ce priveste variatiile viitoare de pret, o comparatie
cu anul trecut poate fi utila: de luat in seama este faptul ca,
dupa doua trimestre de cresteri solide, in cel de-al treilea
patrar din 2017 a avut loc o scadere, pe fondul
problemelor in materie de creditare. In conditiile in care
2018 se confruntd cu propriile sale provocari la acest
capitol, raméane de vazut cum vor evolua preturile in
trimestrul care urmeaza.

Procentul de crestere al preturilor este in scadere, de 1.4 %, situandu-se
considerabil sub cel consemnat anul trecut pe parcursul lui T2, cand se afla
pe crestere cu 3.1%.

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior
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Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

In ultimele trei luni, preturile apartamentelor au avut o
evolutie ascendentd in toate cele sase mari centre
regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize
Imobiliare. In conformitate cu ceea ce s-a intamplat la
nivel national, cresterile au fost, insa, vizibil mai mici decat
in anil precedenti — acestea s-au situat, in toate orasele
supuse analizei, sub pragul de 4%.

Tendinta de temperare a scumpirilor este vizibila inclusiv
in Cluj-Napoca, oras in care apartamentele s-au apreciat
intr-un ritm alert in ultimii ani, ajungand chiar sa le
depaseasca, ca medie de pret, pe cele din Bucuresti.
Trimestrul trecut, insa, capitala Transilvaniei a consemnat
una dintre cele mai mici marje de crestere dintre marile
orase, respectiv 1,9%, pretentiile vanzatorilor locali de
apartamente ajungand la o valoare de 1.510 euro pe metru
péatrat util. in ciuda majoréarilor mai temperate consemnate
in 2018, nivelul actual al preturilor este cu circa 14% mai
mare decat in urma cu 12 luni. Cluj-Napoca este, totodata,
singurul mare centru regional al tarii in care
apartamentele sunt mai scumpe acum decat in urma cu
zece ani, diferenta fiind de 13,6% fata de T2 2008.

Cel mai mare avans a fost consemnat trimestrul trecut in
Brasov: pretul mediu cerut pentru apartamentele din oras
s-a majorat in decursul a trei luni cu 3,1%, panala 1.040 de
euro pe metru patrat util — valoare cu circa 27% mai
scazutd comparativ cu cel de-al doilea patrar al anului
2008. In orasul de la poalele Tampei (care a depasit, nu
demult, pragul de 1.000 de euro pe metru patrat util) se
observa, de asemenea, o diferenta de pret considerabila la
12 luni, respectiv 9,6%.

In intervalul aprilie-iunie, pretentiile vanzéatorilor din
Bucuresti s-au majorat cu 2,2%, ajungand la o valoare de
1.280 de euro pe metru patrat util. Desi marja de crestere
consemnata in ultimul trimestru este perfect comparabila
cu cele din celelalte mari centre regionale, Capitala se
distinge printr-o diferenta de pret anuala semnificativ mai
scazuta, respectiv 4,4%. Cel mai mare oras al tarii se afla la
polul opus fatd de Cluj-Napoca si in ceea ce priveste
evolutia preturilor din 2008 incoace: Bucurestiul este
orasul in care apartamentele au recuperat cel mai putin
din ieftinirile provocate de recesiune, acestea fiind, in
momentul de fata, cu aproape 40% mai ieftine decat in cel
de-al doilea trimestru al anului 2008.

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

Evolutia pretului in ultimii 10 ani %

@ @ @ @ @ Evolutia pretului in ultimele 12 luni %

@ @ @ @ @ @ @ Evolutia pretului in ultimele 3 luni %
1.170 ! 1.040 970

! ! B Pretul mediu/mp (€)

Cluj-Napoca Bucuresti

Timisoara

Constanta Brasov lasi

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Situatia in resedintele de judet - apartamente de vanzare

La nivel national, exista sase mari centre regionale in care
pretul mediu solicitat pentru un metru patrat de
apartament ajunge la peste 1.000 de euro pe metru patrat
util, potrivit datelor Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. Pe
primul loc se afla Cluj-Napoca, cu o medie de 1.510 euro
pe metru patrat util, acesta fiind urmat de Bucuresti (1.280
euro pe metru patrat util), Timisoara (1.170 de euro pe
metru patrat), Constanta (1.120 de euro pe metru patrat),
Craiova (1.100 euro pe metru patrat) si Brasov (1.040 de
euro pe metru patrat). Cu o medie de 970 de euro pe
metru patrat, lasiul continua sa se situeze sub acest prag
psihologic.

La polul opus, cele mai ieftine locuinte pot fi gasite, in
continuare, in resedintele de judet din jumatatea de sud a
Romaniei. Astfel, un apartament poate fi achizitionat cu
490 de euro pe metru patrat util in Resita, cu 510 euro pe
metru patrat in Giurgiu, cu 570 de euro pe metru patrat util
in Alexandria, cu 590 de euro pe metru patrat in Drobeta
Tumu-Severin si cu 620 de euro pe metru patrat util in
Targoviste. De remarcat este ca, in ultimele trei luni, cele

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

1510 €
Cluj-Napoca
Cele mai mici preturi/mp @
Evolutia pretului in ultimele 3 luni
490 €
Resita
Cele mai mari cresteri de pret/mp @
Evolutia pretului in ultimele 3 luni
670 €

Sfantu Gheorghe

800€

Baia Mare

Cele mai mici cresteri de pret/mp
Evolutia pretului in ultimele 3 luni

mai accesibile capitale de judet au consemnat,
comparativ. cu marile centre regionale, majorari mai
insemnate de pret (0 medie de 4,2%), unele dintre acestea
numarandu-se chiar in randul oraselor cu cele mai mari

scumpiri.

de
Miercurea-Ciuc consemna un avans-record, de 17.8%,

Spre  deosebire trimestrul  anterior, cand
capitala Harghitei se situeaza, in cel de-al doilea trimestru
al anului, pe ultimul loc in clasamentul cresterilor de pret,
cu un avans de 4,4% (pana la o valoare de 860 de euro pe
metru patrat). Cele mai semnificative majorari, vizibil mai
temperate decat varful atins in primele trei luni ale anului,
au avut loc in Sfantu-Gheorghe (6,3%), Alexandria (6%),
Piatra-Neamt (5%), Targoviste (4,8%) si Buzau (4,5%). Pe de
alta parte, cele mai mici variatii de pret au avut loc in Baia
Mare (o scadere de 0,1%), Oradea (un plus de 0,7%), Alba
Iulia (1%), Ploiesti (1,2%) si Satu Mare (1,2%). De remarcat
este ca aceste majorari nu sunt foarte departe de cele

consemnate in marile orase ale tarii.

1280 € 1170 € 1120 € 1100 €
Bucuresti Timisoara Constanta Craiova
510 € 570 € 590 € 620€
Giurgiu Alexandria Drobeta Targoviste
Turnu-Severin
570 € 700 € 620 € 850 €
Alexandria Piatra-Neamt Targoviste Buzau
940 € 860 € 860 € 650 €
Oradea Alba Iulia Ploiesti Satu Mare

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Nivelul chiriilor

pretul mediu cerut de inchiriere lunar pentru un apartament cu 2 camere,

confort 1, construit intre 1980-2000)

Drobeta Turnu-Severin

Resita
Ramnicu Valcea i/
Slobozia [i/Fi3
Zalau [WVES
Sfantu Gheorghe /3
Buzau RS

Satu Mare

Piatra-Neamt
Deva

Calarasi LS

Suceava

Bistrita

Slatina
Baia Mare
Alexandria [P
Targoviste Pl

Vaslui

Arad
Focsani

Bacau
Targu-Jdiu Pl
Oradea

Alba lulia

Braila
Pitesti
Galati B
Giurgiu [Prils
Botosani
Craiova
Ploiesti
Tulcea
Sibiu P

Targu Mures
Constanta
Tasi

Brasov

Timisoara el

Bucuresti B

Cluj-Napoca
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In ultimele trei luni, piata inchirierilor de locuinte s-a
mentinut destul de stabila din punctul de vedere al preturilor
solicitate de proprietari. Dintre marile centre regionale ale
tarii, doar Cluj-Napoca a consemnat o usoara variatie: aici,
chiria medie solicitatd pentru un apartament cu doua
camere de tip confort 1 (construit intre anii 1980 si 2000) s-a
diminuat usor, de la 400 la 390 de euro pe lun&. In ciuda
acestei scaderi, orasul de pe Somes continua sa aiba cel mai
ridicat nivel al chiriilor la nivel national, in conditiile in care
proprietarii  bucuresteni si-au  mentinut  asteptarile
constante, la o valoare de 350 de euro pe luna pentru o

asemenea unitate locativa.

Dupéa un usor avans consemnat in trimestrul al doilea de
capitala Moldovei, aceasta se situeaza la un nivel similar al
chiriilor cu Timisoara si Brasovul. Astfel, un apartament cu
doua camere poate fi inchiriat, in aceste trei centre
regionale, cu aproximativ 300 de euro pe lund In mod
interesant, asteptarile proprietarilor din Constanta sunt
similare cu ale celor din Targu Mures, Sibiu, Tulcea si Ploiesti,
ajungand la 250 de euro pe luna pentru o unitate locativa
bicamerala.

Cele mai mici chirii dintre resedintele de judet ale tarii se
gasesc, In continuare, in Drobeta Turnu-Severin, unde pretul
mediu solicitat pentru un apartament cu doud camere a
ramas 150 de euro pe lund. Si pretentiile proprietarilor din
Resita s-au mentinut constante in ultimul trimestru, la o
valoare de 165 de euro pe luna, insa ale celor din Sfantu
Gheorghe s-au majorat de la 168 la 176 de euro pe luna.
Chirii mai mici decéat in capitala Covasnei se gasesc acum in
Zalau (175 de euro pe lund), Slobozia (172 de euro pe lund)
st Rmnicu Vélcea (170 de euro pe luna).

Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cluj-Napoca - apartamente

1.510 € +1,9% RN +141% RN

Pretul mediu/mp Evolutia pretulut Evolutia pretului
in ultimele 3 luni in ultimele 12 luni
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Cartiere si zone din Cluj-Napoca

Dest ritmul scumpirilor pe segmentul apartamentelor a
incetinit vizibil in primele sase luni din 2018, media
preturilor solicitate de catre vanzatorii din capitala
Transilvaniei a reusit sa depaseasca pragul de 1.500 de
euro pe metru patrat util, situandu-se astfel sensibil peste
nivelul de dinainte de recesiune. In ultimul trimestru,
cateva cartiere din orasul de pe Somes au consemnat
scumpiri mai mari decat media de 1,9% valabila la nivel de
oras, insa chiar si acestea au fost mai mici de 5%. Pe primul
loc in clasamentul cresterilor de pret se afla cartierul Iris,
cu un avans de 4,.2%, acesta fiind urmat de Plopilor
(+3,5%), apoi de zonele Buna Ziua — Europa — Calea Turzii
(+3,2%), Marasti — Intre Lacuri — Aurel Vlaicu (+2,3%) si
Manastur — Borhanci — Campului (+2,2%).

Interesant este c&, in ultimele trei luni, trei mari zone din
Cluj-Napoca au consemnat scaderi ale pretului mediu
solicitat de catre vanzatori. Cel mai semnificativ declin, de
2,.9%, a avut loc in arealul Gruia — Dambul Rotund — Gara
- Bulgaria, unde un apartament costd acum 1.360 de euro
pe metru patrat util. Deprecieri mai usoare, de 0,7% si,
respectiv, 0,1%, au avut loc si in cartierele Zorilor si,

respectiv, Baciu. Cele mai mici cresteri de pret au fost
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inregistrate, pe de altd parte, in Someseni (0,1%) si
Grigorescu (1,7%).

Clasamentul zonelor cu cele mai mari preturi din
Cluj-Napoca ramane, per ansamblu, acelasi: cele mai
scumpe sunt, in mod firesc, tot apartamentele din zona
centrald si ultracentrald (1.720 de euro pe metru patrat
util), insa acestea se situeaza acum la perfecta egalitate cu
locuintele din Plopilor, care au inregistrat un avans
important in ultimul trimestru. Pe urmatoarele locuri se
afla zonele Gheorgheni-Andrei Muresanu (cu o medie de
1600 de euro pe metru péatrat util), Marasti-intre
Lacuri-Aurel Vlaicu (1.560 de euro pe metru patrat util),
dar si Zorilor (1.540 de euro pe metru patrat).

La polul opus, cele mai accesibile zone pentru clujeni,
avand preturi mai mici de 1.000 de euro pe metru patrat
util, raman Floresti (cu o medie de 850 de euro pe metru
patrat pentru un apartament), dar si Baciu (980 de euro pe
metru patrat). Valori sub media la nivel de oras mai pot fi
gasite si in Someseni (1.190 de euro pe metru patrat), Iris
(1.330 de euro pe metru patrat), dar si Gruia — Dambul
Rotund — Gara — Bulgaria (1.360 de euro pe metru patrat).

870 de euro pe metru patrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpa
zona din Cluj — Central/Ultracentral (1.720 euro pe metru patrat) — si cea mai
ieftina — Floresti (850 euro pe metru patrat).

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.720€ 1.720€ 1.600€ 1.560€ 1.540€
Central Plopilor Gheorgheni Marasti Zorilor
Ultracentral Andrei Muresanu Intre Lacuri

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

Aurel Vlaicu
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Cartierele cu cele mai mari Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp cresteri de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni
Iris 1.330€ / +4,2% Gruia
Dambul Rotund
Plopilor 1720€ | +3,5% Gard 1.360€ / -2,9%
Bulgaria
Buna Ziua . -0.79
Europa 1.400€ | +32% Zorilor 1.540€ / -0,7%
Calea Turzii
Baciu 980€ / -0,1%
Méarasti
intre Lacuri 1.560€ / +2,3% Someseni 1190€ / +0,1%
Aurel Vlaicu
Grigorescu 1.460€ / +1,7%
Manastur
Borhanci 1.430€ /| +2,2%
Campului

Cartierele cu cele mai mici
preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Floresti 850€ / +2%

Baciu 980€ / -0,1%

Someseni 1190€ / +0,1%

Iris 1.330€ / +4,2%

Gruia

2::2131'” Rotund 1.360€ |/ -2.9% Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
. ~&yI/0

Bulgaria
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Bucuresti - apartamente

1.280 € +2,2% RN +4.,4% RN

Pretul mediu/mp Evolutia pretului Evolutia pretului
in ultimele 3 luni in ultimele 12 luni
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Cartiere si zone din Bucuresti

Trimestrul trecut, majorari importante de pret pe
segmentul apartamentelor au avut loc nu doar in zona de
nord si in cea centrala a Capitalei, ci si intr-unul dintre
cartierele mai putin bine cotate, din zona de sud. Astfel,
locuintele din zona bine cotatd, Parcul Carol (Cantemir —
Marasesti), s-au scumpit cu 6,4% (pana la o valoare de
1.580 de euro pe metru patrat util), acestea fiind urmate de
cele din Tei (5%), Pipera (4,5%), Decebal — Calea Calarasilor
(3,7%) si Giurgiului (3,6%). Interesant de observat este ca
cele mai semnificative marje de crestere din Capitala se
situeaza peste cele consemnate in Cluj-Napoca.

Pe de altd parte, Bucurestiul are, in comparatie cu orasul
de pe Somes, mai multe cartiere in care apartamentele au
inregistrat usoare scaderi de pret in cel de-al doilea patrar
al acestui an — de remarcat este si faptul ca acestea sunt
bine cotate, situate fie in zona de nord, fie in cea
semicentralda. Cel mai mult, respectiv cu 3,3%, s-au ieftinit
locuintele din Herastrau — Nordului, apoi cele din
Ferdinand (cu 1,9%), Vitan Nou (-0,7%), Dristor — Vitan
Vechi (-0,6%) si Dorobanti — Floreasca (-0,3%).

@ imobiliare.ro

in ciuda variatiilor de pret consemnate in ultimele luni,
clasamentul cartierelor cu cele mai scumpe apartamente
din Bucuresti ramane neschimbat: Kiseleff — Aviatorilor se
mentine pe prima pozitie, cu o valoare medie de listare de
2.580 de euro pe metru patrat util, la o distanta
considerabila fatd de zona Herastrau — Nordului, unde un
apartament costa, in medie, 2.410 euro pe metru patrat
util. O asemenea unitate locativa ajunge, pe de alta parte,
la 1.990 de euro pe metru patrat in zona Dorobanti —
Floreasca, la 1.870 de euro pe metru patrat util in Aviatiei
si, respectiv, la 1.720 de euro pe metru patrat util in Unirii.

Avand o ofertd mult mai consistentda de apartamente,
Bucurestiul se distinge de centre regionale precum
Cluj-Napoca si Timisoara prin faptul ca ofera si cateva
optiuni mai accesibile de achizitie — unele cartiere avand
chiar preturi de sub 1.000 de euro pe metru patrat util.
Astfel, un apartament poate fi achizitionat cu 940 de euro
pe metru patrat util in Ghencea si Rahova, cu 950 de euro
pe metru patrat in Giulesti, cu 1.040 de euro pe metru
patrat in Giurgiului si cu 1.050 de euro pe metru patrat in
Drumul Taberei.

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

2.580 € 2.410 € 1.990 €
Kiseleff Herastrau Dorobanti
Aviatorilor Nordului Floreasca

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul 11 2018
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1.870 € 1.720€

Aviatiei Unirii

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cartierele cu cele mai mari Cartierele care au inregistrat
cresteri de pret/mp scaderi de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Parcul Carol Herastrau-Nordului 2.410€ |/ -3,3%

(Cantemir-Marasesti) 1.580€ / +6,4%

Ferdinand 1.240€ / -1,9%
Tei 1.280€ / +5%

Vitan Nou 1.420€ / -0,7%
Pipera 1.290€ / +4,5%

Dristor o
Decebal 1680€ | +3.7% Vitan Vechi 1.300€ / -0,6%

Calea Calarasilor

Dorobanti-Floresca 1.990€ / -0,3%
Giurgiului 1.040€ / +3,6%

Cartierele cu cele mai mici
preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Ghencea 940€ /| +31%
Rahova 940€ /| +0,1%
Giulesti 950€ / -0,1%
Giurgiului 1.040€ /| +3,6%
Drumul Taberei 1.050€ / +1,6% Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Timisoara - apartamente

1170 € +2,4% RN +8,9% RN

Pretul mediu/mp Evolutia pretului in Evolutia pretului
ultimele 3 luni in ultimele 12 luni
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Cartiere si zone din Timisoara

Cu un avans general de 2,4%, capitala Banatului s-a situat,
trimestrul trecut, pe locul al treilea in clasamentul
scumpirilor din marile orase, dupa Brasov si Constanta. La
fel ca in Bucuresti si Cluj-Napoca, si aici preturile s-au
majorat In majoritatea zonelor analizate. Un avans
important, de 5,2%, a avut loc in zona Central — Balcescu —
Take lonescu — Piata Maria, unde asteptarile vanzatorilor
au ajuns la 1.260 de euro pe metru pétrat util. In acest
rastimp, apartamentele din Circumvalatiunii s-au apreciat
cu 4,2%, cele din arealul Bucovina — Simion Barnutiu —
Garil — Dorobantilor — Mircea cel Batran cu 3,5%, cele din
Girocului — Soarelui — Buziasului cu 2,6%, iar cele din

Lipovei — Aradului tot cu 2,6%.

La polul opus, in zona Braytim pretentiile proprietarilor
s-au diminuat cu 1,3% in al doilea trimestru al anului, pana
la o valoare de 1.180 de euro pe metru patrat util. Pe de alta
parte, cele mai mici cresteri de pret au avut loc in arealul
Ultracentral — Medicina — Piata Unirii (1,2%), Torontalului
(1,6%), dar si Complex Studentesc — Dacia — Elisabetin —
Olimpia-Stadion (1,9%).

ll
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Este interesant c&d, spre deosebire de Bucuresti si
Cluj-Napoca, in Timisoara nu existd, practic, zone cu o
medie de pret mai mica de 1.000 de euro pe metru patrat
pe piata apartamentelor. Aceasta se explica prin
diferentele mult mai mici de pret intre diferitele zone ale
orasului, piata de aici filnd vizibil mai unitara la acest
capitol. In momentul de fatd, majoritatea cartierelor
analizate se incadreaza intre 1.100 si 1.300 de euro pe
metru patrat util; exceptia de la regula o constituie zona
Ultracentral — Medicina — Piata Unirii, unde se gasesc, de
altfel, cele mai scumpe apartamente, cu o valoare medie

de listare de 1.490 de euro pe metru patrat util.

Altfel, intre cartierele cu cele mai scumpe si, respectiv, cu
cele mai ieftine apartamente diferenta de pret este relativ
redusé: exceptand zona ultracentrald, o locuinta intr-o
cladire multifamiliald se incadreaza intre o medie de pret
de 1.130 de euro pe metru patrat util (in Bucovina — Simion
Barmutiu — Garii — Dorobantilor — Mircea cel Batran si
Sagului-Dambovita — Iosefin — Steaua) si una de 1.260 de
euro pe metru patrat util (in Central — Balcescu — Take
Ionescu — Piata Maria).

377 de euro pe metru patrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpa
zona din Timisoara (1.490 euro pe metru patrat) — si cea mai ieftina zona -

1113 euro pe metru patrat).

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.490€ 1.260€ 1.220€
Ultracentral Central Circumvalatiunii
Medicina Balcescu
P-ta Unirii Take Ionescu
P-ta Maria

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

20

1.220€

Complex
Studentesc
Dacia
Elisabetin

1.220€

Torontalului

Olimpia-Stadion
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Cartierele cu cele mai mari Cartierele cu cele mai mici

cresteri de pret/mp cresteri de pret/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Central Braytim 1180€ / -1,3%

Balcescu 1.260€ |/ +52%

Take Ionescu

P-ta Maria Ultracentral

' Medicina 1.490€ /| +1,2%

P-ta Unirii

Torontalului 1.220 € /| +4.2%
Torontalului 1.220€ / +1,6%

Bucovina

Simion Barutiu

Garii 1130€ / +3,5% Complex Studentesc

. Dacia

Dorobantilor i .

Mircea cel Batran Eh;abgtm 1.220€ / +1,9%
Olimpia
Stadion

Girocului

Soarelui 1150€ /| +2,6% Sagulu

Buziasului ,etgu -
Dambovita 1130€ | +2,3%
Iosefin : '

Lipovei - Aradului 1190 € / +2,6% Steaua

Cartierele cu cele mai mici

preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Bucovina

Simion Barmutiu

Garii 1130€ / +3,5%

Dorobantilor

Mircea cel Batran

Sagului

Dambovita 1130€ | +2,3%

losefin

Steaua

Girocului

Soarelui 1150€ /| +2,6%

Buziasului

Braytim 1180€ / -1,3%

Lipovei - Aradului 1190 € / +2,6% Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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CEREREA PENTRU APARTAMENTE SI CASE

Cererea® pentru proprietati rezidentiale de vanzare

fn ultimele 12 luni, cererea pentru proprietéti rezidentiale
(apartamente, dar si case) a consemnat, pentru prima data
in ultimii ani, un declin: este vorba, mai exact, despre o
scadere cumulata de 5% la nivelul marilor centre regionale
ale tarii. Dintre cele sase orase analizate, insa, doar trei au
cunoscut o diminuare a apetitului pentru achizitii — cea
mai notabila, de -15%, avand loc in Constanta. Cererea
pentru proprietati rezidentiale este mai mica decat in
urma cu un an si in Bucuresti (-8%) si Brasov (-4%). Aceste
scaderi pot fi puse pe seama influentei crescute a ceea ce
se intdmpla in domeniul creditarii: daca anul trecut multi
romani s-au grabit sa acceseze un credit Prima Casa in
prima jumatate a anului din pricina fondurilor limitate, in
al doilea patrar din 2018 lucrurile s-au mai potolit pe
fondul cresterii sustinute a indicelui ROBOR, unii dintre
potentialii cumparatori preferdnd chiar sa-si amane
decizia de achizitie.

In celelalte trei mari orase analizate, interesul pentru
locuinte s-a majorat: singurul care a consemnat, insa, un
avans notabil — de 21% — a fost Cluj-Napoca, in vreme ce,
in Timisoara si

lasi, cresterile au fost neglijabile,

cifrandu-se la 2% si, respectiv, 1%. Interesant este ca, in

ciuda apetitului sporit pentru achizitii, capitala
Transilvaniel se situeaza de-abia pe locul al patrulea in
randul marilor orase din punctul de vedere al volumului de
cautari, ce ajunge la 13.700. Spre comparatie, acest

indicator ajunge la 77.300 in Bucuresti.

De notat este c3, fata de al doilea trimestru al anului 2015
— cand piata rezidentiala se afla deja pe un trend crescator
— interesul pentru achizitii a inregistrat o crestere de 34%
la nivelul marilor orase (comparativ cu o diferenta de 76%
in primele trei luni ale acestui an). Cea mai mare crestere
din ultimii trei ani, de 102%, a avut loc in lasi — interesant
este insa ca, in ciuda majorarii semnificative a cererii,
preturile locuintelor din capitala Moldovei raman cele mai
accesibile comparativ cu celelalte centre regionale,
mentinandu-se sub pragul de 1.000 de euro pe metru
patrat util. Apetitul cumparatorilor este mai mare decat in
2015 si in Bucuresti (cu 18%),
Constanta (47%), Cluj-Napoca (36%), precum si Brasov
(83%).

Timisoara (cu 50%),

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare

case si apartamente - noi si vechi

Bucuresti Timisoara Constanta Cluj-Napoca
+18% +50% +47% +36%
-8% +2% -15% +21%

* Prin cerere ne referim la potentialii cumparatori care au generat
leaduri pentru proprietatile la vanzare in portalul Imobiliare.ro, intr-o
anumita perioada.

Sursa: Analize Imobiliare
st Imobiliare.ro

77.300 M 14.500 13.700 m 11.700

Brasov lasi
+83% +102% Evolutia cererii in ultimi 3 ani %
-4% +1% Evolutia cererii in ultimele 12 luni %

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).
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Apartamente si case
Nnou Vs vechi

Din punctul de vedere al tipului de locuinte cdutate de
catre potentialii cumparatori, cele nou-construite sunt in
continuare majoritare, acestea mentindndu-se la o
pondere de 57% din cautarile pe cele sase mari orase.
Unitatile locative finalizate dupa anul 2000 detin o cota
majoritara din totalul cautarilor in trei dintre acestea,
respectiv in Cluj-Napoca (72%, in crestere de la 69%

Cererea pentru nou vs vechiin T2-2018

47%

53%

Cluj-Napoca last Bucuresti Timisoara

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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43%

@ imobiliare.ro

trimestrul trecut), lasi (69%, fatd de 67%) si Bucuresti (60%,
in scidere de la 62%). In celelalte trei centre regionale,
apartamentele noi sunt mai putin populare decat cele
vechi, detindnd o pondere de 47% in Timisoara (in
crestere de la 46%), 43% in Constanta (la fel ca trimestrul
trecut) si, respectiv, 45% in Brasov (fatd de 42% in cele trei
luni anterioare).

45%

55%
® cCerereade proprietati noi
@ Cererea de proprietati vechi

Constanta Brasov
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE IN MARILE ORASE

In ceea ce priveste oferta de apartamente si case
disponibile spre vanzare in cele sase mari orase ale tarii,
(fara a include unitatile locative din noile ansambluri
rezidentiale), datele Analize Imobiliare releva ca numarul
de proprietati rezidentiale s-a majorat, in T2 2018, cu 5%
fatd de primele trei luni ale anului. Patru dintre pietele
analizate au consemnat cresteri din acest punct de
vedere, dintre care doua au fost neglijabile, respectiv
Timisoara (0,2%) si Constanta (2%), fata de lasi (14%) si
Bucuresti (8,3%). In Cluj-Napoca si Brasov, pe de alta parte,
au fost consemnate usoare scaderi: -0,4% si, respectiv,
-1.2%.

Raportat la datele pe al doilea trimestru din 2017, numarul
locuintelor disponibile spre vanzare este cu 2,2% mai mic,
in conditiile in care treil dintre orasele monitorizate au
inregistrat cresteri, iar celelalte trei scaderi. Astfel, volumul
ofertelor s-a majorat in Cluj-Napoca (cu 3%), lasi (6,8%) si
Constanta (5,1%), dar sOa diminuat in Bucuresti (cu -6,5%),

Timisoara (-0,8%) si Brasov (-2,4%).

La capitolul proprietati nou introduse pe piata, in cele sase
mari orase ale tarii poate fi observata o crestere de 5,3%
fata de trimestrul anterior. Doar in patru cazuri au avut loc,
insd, cresteri, respectiv in Bucuresti (un avans de 12,1%),
Timisoara (1,4%), lasi (19%) si Constanta (1,8%). In
Cluj-Napoca, pe de altd parte, numarul de anunturi noi din
piatd este cu 11,5% mai mic decat in primul trimestru al
anului, iar in Brasov cu 0,9%.

Fata de perioada similara a anului trecut, volumul de oferte
rezidentiale nou aparute este cu aproape 10% mai mare,
majoritatea pietelor analizate consemnénd cresteri din
acest punct de vedere: 6,3% in Bucuresti 186% in
Timisoara, 19,5% in lasi, 172% in Brasov si 30,5% in
Constanta. Cluj-Napoca reprezintd singura exceptie de la
reguld, aici putand fi observata o usoara scadere a

numarului de anunturi noi, respectiv -1%.

Proprietati listate la vanzare in marile orase in T2-2018
7.890 apartamente si case construite inainte de 2000

2.610
2.070

1.350 1.070

B Oferte nou intrate in piata

B Total oferte existente la vanzare

1.380 1160 1130

Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara Iasi Constanta Brasov
) Oferte nou
Evolutie nr. +12,1% -11,5% +1,4% +19% +1,8% -0,9% intrate in piata
de oferte in
ulamete 3 tunt % +8,3% -0,4% +0.2% +14% +2% -1.2% Z)?itsat‘leg[gg vanzare
Oferte nou
Evolutie nr. +6,3% -1% +18,6% +19,5% +30,5% +17,2% intrate in piata
de oferte in
utimele 12luni% g 59 +3% -0,8% +6,8% +51% -2,4% Lo oterte

existente la vanzare

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
INCHIRIERE IN MARILE ORASE

La fel ca in primul trimestru din 2018, si in cel de-al doilea,
numarul de apartamente si case disponibile spre inchiriere
il depasea pe cel al proprietatilor disponibile spre vanzare,
cel dintai ajungand la 17220 de unitati locative, fata de
16.240. Cea mai consistenta ofertéd de inchirieri se gaseste,
in mod previzibil, in capitala tarii: 8910 anunturi, in usoara
scadere de la 9020 in cele trei luni anteriocare. In
Cluj-Napoca si Timisoara numarul ofertelor depaseste
pragul de 2.000, insa in [asi, Constanta si Brasov acesta se
situeaza sub 1.500. Brasovul ramane orasul cu cele mai
putine oferte de inchiriere, respectiv 1.070.

in T2 2018, numarul total de locuinte disponibile spre

Constanta (-1,5%). Fatd de pericada similard a anului
trecut, numarul ofertelor este, insd, cu 15,2% mai mare in
marile orase. Diferente pozitive existd in fiecare dintre
acestea, cea mai semnificativa fiind observata in Timisoara

(43,4%), iar cea mai redusa in lasi (2,6%).

In ceea ce priveste anunturile de inchiriere nou introduse
pe piata, in cele sase centre universitare analizate a fost
consemnata tot o crestere usoara, de 11%, fata de
trimestrul anterior. Tendinta a fost una ascendenta in
patru dintre aceste piete, respectiv Cluj-Napoca (79%),
Timisoara (1,5%), Constanta (16,6%) si Brasov (6,2%). In
Bucuresti si lasi au avut loc scaderi de 2% si, respectiv, 7%.

inchiriere s-a majorat usor, cu doar 1,1%, fata de trimestrul . . . . . ;
( . . | | Comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut, numarul
anterior (spre comparatie, primele trei luni ale anului au . . . . o
P p. e p o . ofertelor noi a fost, in ultimele trei luni din 2018, cu 23,3%
adus un plus de circa 19%). Trei dintre marile centre . .
. ) o . mai mare. De data aceasta, toate orasele analizate au
regionale analizate au consemnat cresteri in perioada . . . . . o .
elal der. Of inregistrat cresteri, incepand cu Timisoara (60,8%) si
mentionatd, iar celelalte trei scaderi. Oferta este mai mare L
' continudnd cu Brasov (48,2%), Constanta (28,9%),

in Cluj-N. 10%), Timi 42%) si B . . . .
acum in Cly-Napoca (10%). Timisoara | ) st Brasov Cluj-Napoca (27,4%), Bucuresti (14,8%) si lasi (5,5%).

(6%), dar mai mica in Bucuresti (-1,3%), lasi (-6,1%) si

Proprietati listate la inchiriere in marile orase in T2-2018
8.910 apartamente si case construite inainte de 2000

B Oferte nou intrate in piata

W Total oferte existente la inchiriere

2.660

2.230
1.220
1.640 920 840 1120 840 1.070

Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara Iasi Constanta Brasov
E . o o o o o o Oferte nou
volutie nr. -2,1% +7,9% +1,5% -7% +16,6% +6,2% intrate in piat&
de oferte in
ultimele 3 luni % Total oferte
-1,3% +10% +4,2% 6,1% -1.5% +6% existente la inchiriere
Oferte nou
Evolutie nr. +14,8% +27,4% +60,8% +5,5% +28,9% +48,2% intrate in piata
de oferte in
ultimele 12 tuni % +6% +28,8% +43,4% +2,6% +25% +292% Lot orerte

existente la inchiriere

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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TRANZACTII INREGISTRATE LA ANCPI

Potrivit datelor publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara | 1.678]
(ANCPI), in al doilea trimestru din 2018 au avut loc 151481 de vanzari de imobile,
ceea ce reprezintd o scadere de 1,3% fata de perioada similara a anului trecut. Totusi, [ 2350

in primul semestru din 2018 au fost vandute 300.432 de imobile, cu 6,2% peste
nivelul inregistrat in primul semestru din 2017, datorita cresterii de peste 15% [ 2300
consemnate in T1 2018. Spre comparatie, in prima jumatate a anului 2017, in
Roménia au fost inregistrate 282.810 astfel de operatiuni. Date fiind actualele conditii
de piata, este posibil ca tendinta de scadere a volumului de tranzactii sa se =8

perpetueze siin a doua jumatate a anului.

fn primele sase luni ale anului, cele mai multe operatiuni de vanzare-cumpérare au
fost derulate in Bucuresti (40.957 de tranzactii), Capitala fiind urmata de judetele
Timis (cu 18.823 de contracte), lifov (18.645), Cluj (18.452 de achizitii), Brasov
(14.507), lasi (13.675) si Constanta (12.905). De remarcat aici este faptul ca judetul
Cluj, care anul trecut se afla pe locul al doilea in clasamentul judetelor cu cele mai
multe tranzactii, a fost surclasat in 2018 atat de Timis, cat si de Ilfov. La polul opus,
judetele cu cea mai slaba activitate de tranzactionare, cu mai putin de 2.500 de
vanzari consemnate in ultimele sase luni, sunt: Gorj (1.678), Covasna (2.084), Salaj
(2.150), Tulcea (2.284) si Olt (2.300).

=l

Tn primul semestru al anului 2018, ANCPI a
inregistrat un total de 300.432 de vanzari de
imobile, la nivel national. Avem de-a face cu o
crestere de 6,2% fata de perioada similara din
2017.

1450

Sursa: ANCPI, anul S1 2018
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Gorj
Covasna
Salaj
Tulcea

Olt
Mehedinti
Ialomita
Caras Severin
Teleorman
Vélcea
Vaslui
Cailarasi
Giurgiu
Harghita
Alba
Hunedoara
Bistrita Nasaud
Vrancea
Maramures
Braila
Sibiu
Mures
Botosani
Neamt
Bacau
Buziu
Arges

Satu Mare
Galati
Dambovita
Bihor

Dolj
Prahova
Arad
Suceava
Constanta
ITasi
Brasov
Clyj

Iifov

Timis

Bucuresti

estrul 1 2018
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre
in principalele judete

In al doilea trimestru din 2018 au fost vandute, in Bucuresti, 21.624 de imobile, in crestere cu 17% fatd de perioada similard a
anului anterior (cand au fost tranzactionate 18.477 de imobile). Cresteri au mai avut loc si in Timis (+17%, de la 8.664 la 10.138
de tranzactii) si Brasov (+13%, de la 6.862 la 7.757 de imobile). Pe de alta parte, insa, numarul proprietatilor tranzactionate a
scazut raportat la 12 luni in Clyj (-14%, de la 10.309 la 8.909), lifov (-11%, de la 9.918 la 8.816), lasi (-6%, de la 7.186 la 6.770) si
Constanta (-5%, de 1la 6.995 la 6.680 de imobile).

25.000 _ _

20.000

15.000

10.000 —

5.000 _

Bucuresti Clyj lifov Timis lasi Brasov Constanta

M 2017-T2 M 2017-T3 M 2017-T4 M 2018-T1 M 2018-T2

Sursa: ANCPI
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PERIOADA DE VANZARE

In pericada aprilie-iunie 2018, timpul necesar pentru
vanzarea unui apartament a consemnat o scadere fata de
primele trei luni ale anului, de la 87 la 76 de zile. Aceasta
evolutie se afla in deplind consonanta cu ,tiparul” observat
din 2014 incoace, potrivit caruia perioada de vanzare a
apartamentelor scade sensibil in al doilea trimestru din an.
in 2017, spre exemplu, timpul petrecut de un apartament
in piata a atins o valoare minima in T2, respectiv 57 de zile.
Aceasta tendinta poate fi explicata prin faptul ca in aceasta
perioada se iau multe decizii de achizitie — in conditiile in
care multi cumparatori petrec primele luni ale anului
cautand o proprietate potrivita.

Pentru case si vile, perioada medie de vanzare s-a
mentinut la acelasi nivel consemnat in primul trimestru al
anului, respectiv 229 de zile. Asta inseamna ca, in anul
2018, o unitate locativa individuala se vinde, practic, de trei
ori mai greu decat in 2014 (cand timpul petrecut in piata
ajungea, in T2, la 82 de zile). Cresterea perioadei de

=l

vanzare pe acest segment poate fi pusa, in mare parte, pe
seama faptului ca cea mai mare parte din cererea de
locuinte se concentreazd, de reguld, pe apartamente — iar
cei care isi doresc, totusi, o casa au tendinta de a-si aloca
mai mult timp pentru gasirea proprietatii dorite (acest gen
de clienti aflandu-se, de reguld, in situatia unei tranzactii

de tip upgrade).

In general vorbind, in ultimii patru ani poate fi observaté,
per ansamblu, o crestere evidenta a perioadei de vanzare
pentru proprietatile rezidentiale, in special pe segmentul
caselor si vilelor. La prima vedere, acest fapt ar putea parea
paradoxal avand in vedere cererea ridicata existentd in
piata (o scadere la acest capitol a avut loc doar trimestrul
trecut). Aceasta situatie poate fi explicatd, pe de o parte,
prin tendinta cumparatorilor de a-si cauta mai pe indelete
locuinta potrivita, iar, pe de alta parte, prin sensibilitatea
acestora la incertitudinile din piata.

Tn lunile aprilie-iunie 2018, timpul necesar pentru vanzarea unui
apartament a inregistrat o scadere fata de primele trei luni ale anului, de la
87 la 76 de zile. Astfel, se confirma ,tiparul” remarcat din 2014: perioada de
vanzare a apartamentelor scade sensibil in al doilea trimestru din an.

Perioada de vanzare a proprietatilor rezidentiale in Bucuresti (in zile)
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B Apartamente
B Case
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MARJA DE NEGOCIERE

Pe fondul incetinirii ritmului de crestere a preturilor la
apartamente, marjele de negociere pentru acest tip de
proprietati (calculate ca diferentd intre ultimul pret
solicitat de catre proprietari si cel final, de vanzare) au
cunoscut variatii atat pozitive, cat si negative trimestrul
trecut. Acest indicator a consemnat cresteri in trei dintre
marile centre regionale ale tarii si scaderi in alte doua,
mentinandu-se constant intr-una dintre pietele analizate.

Pe fondul tensionarii pietei rezidentiale, in orasele cu cele

mai scumpe apartamente din tard, respectiv Cluj-Napoca
si Bucuresti, au avut loc majorari ale marjelor de negociere

=l
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comparativ cu trimestrul anterior: de la 3,3% la 3,6%, in cel
dintai caz, si de la 3,5% la 4,3%, in cel de-al doilea.
Cresterea consemnata in Capitala, de doar 0,8 puncte
procentuale, este una semnificativa, acest indicator
ajungand sa depaseasca pragul de 4% (sub care s-a situat
mult timp). Un avans inca si mai mare, de la 1,5% la 2,9%, a
avut loc in lasi — orasul din nord-estul tarii reusind astfel sa
se alinieze cu celelalte centre regionale din punctul de
vedere al flexibilitdtii vanzatorilor. Marja de negociere
pentru apartamente a scazut in Brasov (de la 2,7% la 2%) si
Constanta (de la 3,4% la 2,4%), insa s-a mentinut constanta
in Timisoara (la 2,6%).

Pe fondul restrangerii cererii, marja de negociere a preturilor la apartamentele
din Bucuresti a depasit, pentru prima oara in mult timp, pragul de 4%, astfel
Incat piata imobiliara rezidentiala devine mai putin o piata a vanzatorilor.

Marja de negociere - apartamente de vanzare

6,4%

® 2018-T1
@ 2018-T2

Craiova Brasov Cluj-Napoca

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE (INS)

In ceea ce priveste piata constructiilor de locuinte, cele
mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) arata ca in primul trimestru din 2018 au fost
finalizate, la nivel national, doar 10.273 de unitati locative.
Acest volum de livrari marcheaza un declin de aproximativ
26% fatda de trimestrul anterior (cand au fost predate
13.929 de locuinte), dar este usor mai ridicat decat cel
consemnat in perioada similard a anului trecut (cand au
fost inregistrate, la nivel national, 10.084 de unitati).

Este necesar de mentionat cg, atat in 2016, cat si in 2017,
primul trimestru al anului a adus cele mai putine livrari de
locuinte, volumul acestora crescand insa apoi de la
trimestru la trimestru (tendinta cat se poate de fireasca,
avand In vedere reducerea activitatii de constructii in

=]

sezonul rece). Exceptie in acest sens a facut doar ultimul
patrar al anului trecut, cand la nivel national au fost
predate doar 13.929 de locuinte, in scadere de la 16.315
unitati in trimestrul anterior. Acest fapt a facut ca volumul
locuintelor construite anul trecut sa ajunga la doar 53.301
de unitati, cu toate ca previziunile vizau atingerea pragului
de 60.000 (foarte apropiat de cel din anii 2008 si 2009).
Cresterea sub asteptari a pietei de profil este explicata de
dezvoltatori atat prin intarzierile intampinate in
autorizarea proiectelor, cat si prin cele aferente procesului
de predare-primire a locuintelor. In conditiile unui prim

trimestru similar cu 2017, ramane de vazut daca 2018 va

In primul trimestru din 2018 au fost finalizate doar 10.273 de unitati
locative, cu 26% mai putine fata de trimestrul anterior, cand au fost

livrate un numar de 13.929 locuinte.

Constructii de locuinte (INS)
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Locuinte construite in Romania pe regiuni

in perioada 2016-T1 - 2018-T1

in primele trei luni din 2018, toate regiunile de dezvoltare
ale tarii au consemnat diminuari ale numarului de
locuinte finalizate comparativ cu trimestrul anterior. Astfel,
volumul livrarilor a scazut de la 2.448 la 1.176 de unitati
locative in zona de Nord-Est, de la 1.433 la 1.074 in Sud-Est,
de la 1.725 la 1.227 in Sud-Muntenia, de la 625 la 408 in
Sud-Vest-Oltenia, de la 1.411 locuinte la 1.275 in Vest, de la
2489 1a 2.221 in Nord-Vest, de la 1.704 la 1.239 de unitati in
regiunea Centru si de la 2.094 la 1.653 in Bucuresti-Iifov.

fn acest context, topul celor mai prolifice zone in ceea ce

=l

priveste constructiile de locuinte se prezinta diferit in
primul trimestru din 2018: pe primul loc se afla tot
regiunea de Nord-Vest, insd aceasta nu mai este urmata
indeaproape de Nord-Est (care a trecut pe locul al saselea),
ci de Bucuresti-llfov (cu un volum al livrarilor de peste
1500 de wunitati locative). Urmatoarele regiuni din
clasament, respectiv. Centru, Vest, Sud-Muntenia,
Nord-Est si Sud-Est, se situeaza la niveluri apropiate, de
peste 1000 de locuinte finalizate, si doar in
Sud-Vest-Oltenia au fost predate mai putin de 500 de
locuinte.

Toate regiunile au cunoscut diminuari ale numarului de locuinte construite Tn primul
trimestru 2018. Per total, volumul locuintelor construite in anul 2017 a ajuns la doar
53.301 de unitati in ciuda previziunilor de atingere a pragului de 60.000.

Numar de locuinte construite pe regiuni
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PROIECTE REZIDENTIALE DIN BUCURESTI

In trimestrul al doilea din 2018, in Bucuresti existau la
vanzare 318 proiecte rezidentiale de dimensiuni medii si
mari, dintre care 217 se aflau In proces de constructie, in
vreme ce restul de 101 erau deja finalizate. Per total,
numarul unitatilor locative planificate a fi construite in
cadrul acestor ansambluri ajunge la aproape 57.000.
Sectoarele cu cele mai multe proiecte sunt 4 (69 de
st 3 pe
urmatoarele locuri aflandu-se sectorul 1 (57 de proiecte),

dezvoltari rezidentiale) (67 de ansambluri),

SECTOR 1
Baneasa
Herastrau-Nordului
Grivitei-Gara de Nord
Total proiecte

SECTOR 6

Militari

Drumul Taberei
Ghencea

Total proiecte

SECTOR 5

Rahova
Ghencea
Parcul Carol
Total proiecte

apoi 6 (50), 2 (43) si, in cele din urma, sectorul 5 (32). Din
punctul de vedere al numarului total de locuinte ce ar
trebui construite, iInsa, sectorul 6 se situeaza pe primul loc
in clasament, cu 20.000 de unitati locative. Acesta este
urmat, la o distanta considerabild, de sectorul 4 (cu 10.300
de locuinte), in vreme ce, in fiecare dintre celelalte
subdiviziuni majore ale Capitalei, proiectele existente sunt
programate sa aduca pe piatd mai putin de 10.000 de

locuinte.

Top 3 zone pe sector

SECTOR 2
Colentina
Pantelimon
Aviatiei

Total proiecte

SECTOR 3
Titan

Vitan Nou
Dristor-Vitan Vechi
Total proiecte

SECTOR 4

Berceni 54
Tineretului-Timpuri Noi 4
Unirii 5
Total proiecte 69
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PROIECTE REZIDENTIALE DIN ILFOV

In judetul Iifov, pe de altd parte, in perioada analizaté
existau 161 de proiecte rezidentiale, dintre care 130 in
constructie, iar 31 finalizate. Numarul total al unitatilor
locative planificate a fi livrate in cadrul acestora este de
aproape 23.000. Localitatile ilfovene cu cel mai mare
numar de proiecte sunt Bragadiru (28), Voluntari (24),
Chiajna (tot 24), Popesti Leordeni (20) si Otopeni (17). Din
punctul de vedere al numarului de apartamente ce ar
trebui livrate, Insa, clasamentul arata diferit: pe primul loc
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se situeaza localitatea Rosu, cu 5.000 de asemenea unitati
locative, aceasta fiind urmata de Chiajna (cu 4.386 de
apartamente), Bragadiru (4.003), Voluntari (2.503) si
Popesti Leordeni (1.887). Localitatile cu cele mai multe
case planificate spre constructie in cadrul unor ansambluri
rezidentiale sunt, insa, Corbeanca (cu 1.557 de unitati
locative individuale), Popesti Leordeni (1.336), Voluntari
(794), Otopeni (516) si Bragadiru (367).

Top 5 localitati din lifov
dupa nr. de proiecte

Bragadiru 28
Voluntari 24
Chiajna 24
Popesti Leordeni 20
Otopeni 17

o
Top 5 localitati din lifov
dupa nr. de apartamente
Rosu 5.000
b Chiajna 4.386
* Bragadiru 4.003
Voluntari 2.503
- Popesti Leordeni 1.887
Top 5 localitati din lifov
g dupa nr. de case planificate
Corbeanca 1557
Popesti Leordeni 1.336
= Voluntari 794
Otopeni 516
Bragadiru 367
m
]
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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
beneficiazd de know how-ul de ultima ora din domeniul

digital.

In cei 18 ani de experientd, Imobiliare.ro si-a construit un
brand puternic printre portalurile imobiliare, fiind
recunoscut de 88% de utilizatorii de internet cu o nevoie
imobiliara activd (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, TVR1 etc),
comunicand regulat evolutia pietei imobiliare.

Imobiliare.ro are cea mai mare echipa din tara specializata
pe domeniul Imobiliar (online, statisticd, comunicare si
consultantd) care, in 2017 a ajuns la o cifra 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.
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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 tard dar si cu sprijinul Momentum Technologies -
compania olandeza specializata in dezvoltarea de sisteme
informationale pentru piata imobiliara, lideri in domeniul
evaluarii automate in Olanda.

Beneficiul suprem al platformei este accesul la baza de
date Imobiliare.ro care cuprinde toate proprietatile scoase
la vanzare si inchiriere din 2008 pana in prezent:

» Proprietati actualizate zilnic, din peste 9.000 de
localitati

» Oferte de la proprietari, agenti si dezvoltatori
(promovate online sau in ziare locale)

e Monitorizarea preturilor tranzactionate din peste 20
de orase din tara

In cel 7 ani de experientd in piata, platforma Analize
Imobiliare a lansat cateva aplicatii inovative de evaluare
automata a proprietatilor si a pietei imobiliare locale,
usurand activitatea agentilor si a evaluatorilor imobiliari:

e Analiza Comparativa de Piata (ACP)
» Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI)
« Evaluarea Globala a Portofoliilor de Garantii (AVM)

Produsul PREMIUM Analizelmobiliare.ro este Raportul RE
Market 3602 Acesta implicd o analizd amanuntita si
personalizata a pietei imobiliare, adaptata la cerintele
clientului si poate contine date despre cerere, oferta
curenta de proprietati, indici de preturi si tranzactiile
imobiliare. Analiza poate fi facuta la nivel national, pe
orase sau pe cartiere, pe toate categoriile de proprietati
rezidentiale sau comerciale, de vanzare sau de inchiriat.

In acest moment, peste 200 de clienti corporate -
companii de top din domeniul imobiliar  si
financiar-bancar - au beneficiat sau beneficiazd in
continuare de expertiza echipei Analizelmobiliare.ro.
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ANALIZA DE LICHIDITATE

Evalueaza rapid riscurile de investitie 3.1 00
si creditare ale proprietatilor imobiliare de localititi
dlﬂ Romama Apartamente | Case

® Folosim cea mai mare baza de date cu proprietati rezidentiale din tara
e Urmarim constant numarul de tranzactii, perioada de vanzare si volumul stocului
de proprietati din piata
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un proiect: www.analizeimobiliare.ro

@ imObiqure ro vanzari@analizeimobiliare.ro
‘ tel: 0748.882.826
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