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PULSUL PIETEI IMOBILIARE REZIDENTIALE

Din a doua parte a anului trecut, piata imobiliara

rezidentiald a intrat intr-o noua faza, de incetinire treptata
a cresterii preturilor. Astfel, evolutia anuald inregistrata in
al doilea trimestru din 2017, de 12,9%, s-a diminuat pana la
nivelul de 6,4% in primul trimestru al acestui an. Mai mult,
datele din piata indica o cresterea de pret, in T1 2018 fata
de T4 2017, de 14% — un avans sub media de crestere
trimestriald inregistrata in cursul anului 2017, de 2,2%, sau
in 2016, de 2,9%.

Din analiza statisticd a evolutiilor din piata rezidentiala
rezultd ca asistam la un moment in care piata este captiva
intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa.
Datele arata ca cererea pentru apartamente si case de
vanzare este in continuare puternica, inregistrand un
avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de
17%, in ultimul an: de la +6% printre bucuresteni,
culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim evolutia
cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese
faptul ca aceasta inregistreaza o crestere insemnata, de
76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%.

fn ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe
piata atat ca numar de proprietati cat si ca intervale de
pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni, in
cele sase mari orase, indica o evolutie negativa a stocului
de apartamente si case de 5,9%. Singurul oras cu o
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evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8,6%, celelalte orase
inregistrand scaderi intre 02%, in lasi, si 12,3%, in
Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine
are o volatilitate mare dictatd de programul Prima Casa,
volumul ofertei pe acest segment find in continua
scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere
diferentele din piata.

fn ultimii patru ani, se remarcé o tendinta de crestere a
perioadei de vanzare a proprietatilor rezidentiale. In cazul
apartamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 luni,
in 2014, la 3 luni, in 2018, iar la case perioada de vanzare
ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014, la 8 luni, in 2018.
Atat vanzatorii cat si cumparatorii au o atitudine prudenta
st sunt mai informati.

Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al
apartamentelor, in ultimii 10 ani, evidentiaza faptul ca
localitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel
mai mult din scaderile de pret determinate de criza
economica. Comparativ cu primul trimestru din 2008, Cluj
Napoca este singurul oras din Roméania care nu numai ca
a recuperat scaderea de pret, ba chiar a ajuns la un pret
mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in urma
cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu
o scadere curenta de 0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%,
Alba Iulia, cu -9,3%, si Satu Mare, cu -10,5%. Capitala se
numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai
avand de recuperat 41,8% din nivelul pretului mediu din
2008.

Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntdm cu un
comportament de apreciere continua a apartamentelor
bazatd pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere
sustenabila a valorii proprietatilor imobiliare ar trebui
sustinutd de investitii in infrastructurd, utilitati si servicit
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile
ansambluri rezidentiale.

Dorel Nita
Head of Data and Research, Imobiliare.ro
Project Manager, Analizelmobiliare.ro
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Evolutia comportamentului cumparatorilor, de la ultima criza

Ne aflamla 10 ani de la prima criza imobiliara din Romania
care a schimbat radical comportamentul participantilor
din piata imobiliara. Atunci, cumparatorii erau preocupati
de pretul si structura apartamentelor, aveau o incredere
exagerata in promisiunile dezvoltatorilor imobiliari st nu
luau in considerare potentialele riscuri ale proiectelor.

O mare parte dintre clientii de azi pastreaza temeri bazate
pe experiente care au existat in timpul crizei. Acum,
acestia sunt mult mai informati, rezervati si atenti la
detalit: se consultda cu specialisti, studiaza domeniul
imobiliar, solicitd analize de tip due diligence a
documentelor de proprietate si analizeaza cu atentie
ante-contractele de vanzare-cumparare.

Cumparatorul are 3 criterii pe baza carora face
alegerea: locatia, reputatia dezvoltatorului si calitatea
proiectului.

Locatia ideala a unui proiect de succes ar trebui sa asigure
accesul facil la mijloace de transport si sa ofere o solutie
de trafic adecvata pentru masini. Cu toate acestea, in
aglomeratia urband, chiar si cu cele mai bune legaturi,
proximitatea joaca un rol esential. Avand in vedere faptul

ca majoritatea clientilor sunt la varsta la care au sau

urmeaza sa aiba copii, distanta fata de gradinite si scoli
este esentiala. Multi cumparatori prefera o locatie in
proximitatea acestora decat a serviciului.

Reputatia dezvoltatorului este esentiala pentru toti clientii
fiind un criteriu eliminatoriu in multe cazuri. iIn 2008 erau
semnate in mod curent promisiuni de vanzare-cumparare
pentru proiecte care nu aveau nici macar autorizatie de
constructie. In conditiile actuale de acces la informatie,
dezvoltatorii care au facut greseli sau care nu si-au onorat
promisiunile sunt sanctionati puternic de piata. Profilul
unui dezvoltator de incredere ar trebui sa indeplineasca
urmatoarele criterit: sa detina putere financiara, un
portofoliu serios de proiecte finalizate si sa fi trecut cu
reputatia nepatata prin criza.

Calitatea proiectului nu inseamna neaparat finisaje de lux.
Un proiect de succes este acela care este adecvat nevoilor
st bugetelor cumparatorilor carora li se adreseaza.
Indiferent daca este un proiect economic, mediu sau de
lux, majoritatea clientilor au un set de asteptari
corespunzatoare nivelului cladirii. =~ Orice element
suplimentar fatd de nivelul asteptat inseamna o potentiala
pierdere de profit, clientul nefiind dispus sa plateasca
pentru acesta.

Un alt trend important este legat de scaderea interesului
pentru apartamentele vechi. Am intalnit multi clienti care
denumesc  apartamentele vechi ‘“second hand’,
punandu-le astfel pe un palier clar inferior locuintelor noi.
Noua generatie de cumparatori este foarte atentd la
functionalitatea spatiului, preferand proiectele noi pe
motiv cé acestea oferd o multitudine de compartimentari
si o varietate de facilitati, spre deosebire de blocurile vechi
care sunt construite dupa aceleasi tipare.

Dezvoltatorii care inteleg dorintele clientilor si reusesc sa
le invinga temerile au in acest moment oportunitatea de a
marca profituri sigure. In caz contrar, acestia risci sa
ramana cu proiectul nevandut.

Cosmin Slave

General Manager
Arcadia Apartments Domenii
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INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

fn primul trimestru din 2018, locuintele din Romania s-au
apreciat, per ansamblu, cu 14% fata de cele trei luni
anterioare — cifra relativ redusa comparativ cu majorarile
consemnate in ultimii ani. Potrivit datelor Analize
Imobiliare, indicele  preturilor  solicitate  pentru
proprietatile rezidentiale se situeaza in prezent la o valoare
de aproape 129 de puncte (fatda de baza de calcul de 100

de puncte, ce se aplica pentru anul 2015).

Comparativ cu perioada similara a anului precedent,
nivelul actual al pretentiilor vanzatorilor este cu 6,4% mai
ridicat. Spre comparatie, acelasi indicator se situa, in urma
cu 12 luni, la 12,9%, iar, in ultimul patrar al lui 2017, ajungea
la 9,1%. Este evident, asadar, ca tendinta de incetinire a

=]

ritmului de crestere a preturilor — ce a inceput sa se
resimta pe piata rezidentiala autohtona inca din a doua
jumatate a anului trecut — se mentine.

Acest trend este confirmat de informatiile centralizate de
Institutul National de Statistica (INS) si Eurostat, folosite
pentru elaborarea unui indice al valorilor finale de vanzare
pentru locuintele din Romania. Astfel, datele (provizorii)
pentru trimestrul al patrule din 2017 releva o crestere de
1,2% a preturilor de tranzactionare fata de cele trei luni
anterioare. Spre comparatie, asteptarile vanzatorilor au
crescut cu 1,9% in acelasi interval — ceea ce arata ca intre
cele doua categorii de preturi continud sa existe o
discrepanta.

Tendinta de incetinire a ritmului de crestere a preturilor — ce a inceput sa se
resimta pe piata rezidentiala autohtona inca din a doua jumatate a anului
trecut — - se mentine siin primul trimestru al acestui an.

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

Evolutie anuald 2018-T1: +6,4%
Tn scadere fata de evolutia anuald
inregistrata in 2017-T1: +12,9%
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=== Romania (Analize Imobiliare si Imobiliare.ro)
e== European Union (Eurostat, EU28)

Romania (INS)

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 inregistratd in primul
trimestru din 2018, respectiv 1,4%, este semnificativ mai
mica decat cea din perioada similara a anului trecut, ce
ajungea la 4%. De remarcat este faptul ca, atat in 2016, cat
si in 2017, primul trimestru a marcat un varf al majorarilor
de pret, cresterile consemnate in urmatoarele trei patrare
ale anului filnd mai reduse. Rdmane de vazut daca acest

tipar se va mentine si pentru anul in curs.

ll

Potrivit datelor Analize Imobiliare, media trimestriala a
variatiilor de pret pe segmentul rezidential a fost de 2,2%
in 2017 in scadere de la 2,9% in 2016. De mentionat este ca
ritmul actual de scumpire a locuintelor se situeaza
considerabil sub cel consemnat in perioada de boom a
pietei — asta in conditiile in care, in 2007-2008, pretentiile
vanzatorilor s-au majorat si cu 10,6% (T2 2007) sau chiar
16% (T1 2008) la un interval de trei luni.

Ritmul actual de scumpire a locuintelor se situeaza considerabil sub cel
consemnat in perioada de boom a pietei — asta in conditiile In care,
in 2007-2008, pretentiile vanzatorilor s-au majorat cu pana la 16% (T12008)

intr-un singur trimestru.

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

Sursa: Analize Imobiliare, Imobiliare.ro
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Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

Primul trimestru din 2008 a fost si ultimul trimestru de
crestere pentru piata rezidentiala autohtona — inainte de
declansarea recesiunii —, acesta marcand, totodata,
atingerea unor valori maxime ale proprietatilor scoase la
véanzare. In momentul de fatd, Cluj-Napoca este singurul
dintre centrele regionale monitorizate constant de
Imobiliare.ro care a reusit sa atinga (si sa depaseascal)
nivelul de pret valabil in urma cu zece ani. Astfel, media
consemnata in T1 2018 in capitala Transilvaniei, respectiv
1.480 de euro pe metru patrat util, se situeaza cu circa 15%
peste cea atinsd in T1 2018. La polul opus se afla
Bucurestiul, unde preturile apartamentelor continua sa fie
cu aproape 42% mai mici decéat inainte de criza. La mica
distanta de valorile din perioada de boom se afla si
Timisoara (cu o diferentd de 6,5%), in vreme ce preturile
sunt cu 20,4% mai mici in lasi, cu 24,2% in Brasov si cu
25,2% in Constanta.

Suma medie solicitatd pentru apartamentele disponibile
spre vanzare s-a majorat in toate cele sase mari orase ale
tarii analizate — cresterile au fost, insa, de cele mai multe

ori, mai reduse decat in T4 2017 Cel mai semnificativ
avans, de 2,6%, a fost inregistrat in Timisoara, care a ajuns
la 0 medie de 1.150 de euro pe metru patrat util. Pe de alta
parte, cea mai redusa crestere a preturilor a fost
consemnata de Bucuresti: aici, pretentiile vanzatorilor
s-au majorat cu 0,7% (pana la 1.260 de euro pe metru
patrat util).

In ciuda avansului trimestrial de doar 1,3%, Cluj-Napoca
continud s& se situeze iIn fruntea clasamentului
scumpirilor la 12 luni, cu un plus de 17.3% fata de perioada
similara din 2017. Cresteri de doua cifre au mai avut loc in
Constanta (11%, panéala 1.100 de euro pe metru patrat util),
dar si in Timisoara (10%). Comparativ cu primul trimestru
din 2017, nivelul actual al asteptarilor proprietarilor este cu
8,5% mai mare in Brasov (1.010 euro pe metru patrat util),
cu 6,6% in lasi (960 de euro pe metru patrat util) si cu doar
5% in Bucuresti. Aceste cifre confirma revenirea mai lenta
a Capitalei de pe urma recesiunii fenomen care a
afectat-o, de altfel, si cel mai puternic.

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

1.480

Cluj-Napoca

Bucuresti

Timisoara Constanta

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

6%

Brasov lasi

Evolutia pretului in ultimii 10 ani %

@ Evolutia pretului in ultimele 12 luni %

+0,9% @ CEvolutia pretului in ultimele 3 luni %

M Pretul mediu/mp (€)
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Situatia in resedintele de judet - apartamente de vanzare

Dintre resedintele de judet ale tarii, marile centre regionale
ale tarii sunt, in mod firesc, cele in care se gasesc si cele
mai scumpe locuinte. Potrivit datelor Imobiliarero si
Analize Imobiliare, in Romania exista sase orase in care
suma medie solicitata pentru un apartament este de peste
1.000 de euro pe metru patrat util — este vorba despre
Cluj-Napoca, Bucuresti, Timisoara, Constanta, Brasov si
Craiova. Cu o valoare medie de listare de 1.080 de euro pe
metru patrat util, preturile din capitala Olteniei continua sa

se situeze peste nivelul celor din lasi.

In ceea ce priveste cele mai ieftine apartamente
disponibile spre vanzare, acestea pot fi gasite in
resedintele de judet din zona de Sud a Romaniei, in frunte
cu Resita si Giurgiu, unde pretentiile proprietarilor ajung la
470 si, respectiv, 490 de euro pe metru patrat util
Clasamentul este completat de Alexandria (530 de euro pe

Cele mai mari preturi/mp

metru patrat util), Drobeta Turnu-Severin (570 de euro pe
metru patrat util), Targoviste (590 de euro pe metru patrat
util) si Calarasi (610 euro pe metru patrat util).

Primul trimestru din 2018 a adus cateva evolutii de pret
interesante in randul resedintelor de judet ale tarii. Este
vorba, In primul rand, de cresterea-record consemnata de
Miercurea-Ciuc, respectiv 17.8%, pana la o medie de 820
de euro pe metru patrat util de apartament. Sunt de
remarcat, apoi, majorarile importante consemnate de o
serie de alte orase mai mici: 77% in Drobeta
Turnu-Severin, 74% in Suceava, 71% in Giurgiu, 5,8% in
Calarasi si 5,6% in Slatina. Pe de alta parte, este de remarcat
faptul ca patru dintre cele mai mari orase ale tarii se inscriu
in clasamentul oraselor cu cele mai mici variatii de pret —
in cazul acesta cresteri: Bucuresti (0,7%), lasi (0,9%), Brasov
(1%), dar si Cluj-Napoca (1,3%).

1480 €

o
@
O@
dh

Evolutia pretului in ultimele 3 luni

1260 € 1150 € 1100 €

Cluj-Napoca Craiova

Bucuresti Timisoara Constanta

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

470 € 490 € 530 € 570 € 590€
Resita Giurgiu Alexandria Drobeta Targoviste
Turnu-Severin
Cele mai mari cresteri de pret/mp +17,8% @ @ @
Evolutia pretului in ultimele 3 luni
820 € 570 € 780 € 490 € 610 €
Miercurea-Ciuc Drobeta Suceava Giurgiu Célarasi

Turmu-Severin

530 € 1260 €

Alexandria

Cele mai mici cresteri de pret/mp +0,9%

Evolutia pretului in ultimele 3 luni

960 € 1010 € 700 €

Bucuresti lasi Brasov Bistrita

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Evolutia preturilor in ultimii 10 ani (2018-T1 vs 2008-T1)

Datele Analize Imobiliare arata ca, pana in momentul de
fatd, resedintele de judet din vestul tarii au reusit sa
recupereze cel mai bine declinul inregistrat in perioada de
recesiune. Cluj-Napoca se situeaza in fruntea acestora, cu
o medie a preturilor cu 15,2% mai mare decat cea valabila
in T1 2008, respectiv 1.280 de euro pe metru patrat util. La
mica distanta fatd de nivelul din perioada de boom se
situeaza insa si alte orase din zona de vest: Oradea (cu
-0,7%), Timisoara (-6,5%), Arad (-6,5%), Alba Iulia (-9,3%),
dar si Satu Mare (-10,5%).

Pe de alta parte, o serie de orase din sudul tarii — alaturi de
unul din nord-est — au recuperat cel mai putin din
scaderile provocate de crizd. Astfel, in Piatra Neamt
apartamentele continua sa fie cu 45,3% mai ieftine decat

in perioada de boom, cu o valoare medie de listare de 670
de euro pe metru patrat util (fatd de 1.220 de euro pe
metru patrat). Pe urmatorul loc se situeaza Bucurestiul, cu
o diferentd de 41,8% (de la 2.160 de euro pe metru patrat
util in perioada de boom, la 1.260 de euro pe metru patrat

util in prezent).

Capitala este urmaté de Targoviste, cu un minus de 39,7%,
unde preturile se situeaza acum la 590 de euro pe metru
patrat (fata de 980 de euro pe metru patrat). Totodata, in
Resita, pretentiile vanzatorilor sunt cu 31,5% mai mici
decat in urma cu zece ani (470 fatd de 690 de euro pe
metru patrat), in Alexandria cu 31,2% (530 fata de 780 de
euro pe metru patrat), iar in Galati cu 30,1% (810 fata de
1.150 de euro pe metru patrat).

Orasele cu cele mai mici si cele mai mari scaderi de pret

Pretul mediu/mp in €

2018-T1 2008-T1 Evolutia
Cluj-Napoca 1.480 1.280 +15,2%
Oradea 930 940 -0,7%
Timisoara 1150 1.220 -6,5%
Arad 670 720 -6,5%
Alba Iulia 850 940 -9,3%
Satu Mare 650 720 -10,5%

2018-T1 2008-T1 Evolutia
Piatra-Neamt 670 1.220 -45,3%
Bucuresti 1.260 2.160 -41,8%
Targoviste 590 980 -39,7%
Resita 470 690 -31,5%
Alexandria 530 780 -31,2%
Galati 810 1150 -30,1%

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

Sfantu Gheorghe
Ramnicu Valcea 170€
Slobozia 175€
Buzau 177€
Deva
Piatra-Neamt 180€
Satu Mare
Calarasi
Zalau 188€
Baia Mare
Suceava 190€
Vaslui
Slatina
Bistrita
Targu-Jiu
Alexandria

Arad

200€

Bacau
Braila
Focsani 200€
Oradea [Pl
Targoviste
Galati
Pitesti
Alba Iulia 220€
Botosani
Craiova
Giurgiu
Constanta
Ploiesti

Sibiu

250€

Tulcea

Targu Mures

Iasi 295€

Brasov L[S
Timisoara
Bucuresti

Cluj-Napoca 400€

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul | 2018
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In conditiile in care primul trimestru din an este caracterizat,
in mod traditional, de o mai slaba activitate pe segmentul
inchirierilor de locuinte, preturile practicate pe acest
segment de piatd nu au consemnat modificari majore in T1
2018. In continuare, cel mai ridicat nivel al chirilor poate fi
gasit in Cluj-Napoca, pe locul al doilea situandu-se
Bucurestiul. Astfel, un apartament cu doua camere de tip
confort 1, construit intre anii 1980 si 2000, ajunge la 0 medie
de 400 de euro pe luna in orasul de pe Somes, dar poate fi
gasit cu 350 de euro pe lunad de catre aceia care vor sa
locuiascd in Capitald. In ultimele trei trimestre, cele doua
mari orase ale tarii s-au mentinut la un nivel constant al
preturilor pe acest segment.

Pe urmatorul loc in clasamentul celor mai mari chirii se
situeazd, la egalitate, Timisoara si Brasovul, unde acelasi tip
de apartament ajunge la o medie de 300 de euro pe luna. La
mica distantd de acestea se afla lasiul, unde o locuinta
bicamerald poate fi inchiriatd cu 295 de euro pe luni. in
Constanta, pe de alta parte, pretentiile proprietarilor pentru
aceasta categorie de proprietati ajung la 250 de euro pe
luna.

In cele mai accesibile resedinte au avut loc cateva variatii de
pret: in vreme ce proprietarii din Drobeta Turnu-Severin
si-au mentinut pretentiile la 150 de euro pe luna, cei din
Resita si le-au majorat de la 160 la 165 de euro pe luna, iar
cel din Sfantu Gheorghe de la 160 la 168 de euro pe luna. in
clasamentul oraselor cu cele mai mici chirii se inscrie si
Ramnicu Valcea, cu o medie de 170 de euro pe luna pentru
un apartament cu doua camere.

Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cluj-Napoca - apartamente

. 1.480 € +1,3% R +17,3% R

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

Pretul mediu pe metru patrat cerut la vanzarea
apartamentelor din Cluj-Napoca este in continuare cel
mai ridicat din tard. In primul trimestru al anului, preturile
au inregistrat o crestere de 1,3% (ajungand la 1480 de
euro), un avans mai mic fata de trimestrul anterior (+3,7%,
in T4 2017). Topul celor mai scumpe cartiere din oras nu a
suferit modificari majore, preturile mentinandu-se relativ
constante, cresterile find de maxim 2,1% in cazul
cartierului Plopilor, zona care in T4 2017 consemna o
crestere de pret de 7,1% (cartierul cu cel mai mare avans de
pret/mp in acel interval de timp). Cea mai scumpa zona
ramane si in acest trimestru cea centrald/ultracentrala
(1.690 euro pe metru patrat), dupa cum era de asteptat.

Nici la capitolul cele mai accesibile cartiere situatia nu a

suferit modificari majore in ceea ce priveste pretul mediu
cerut la vanzare/mp, cu o singura exceptie. Apartamentele

=l

din zona Someseni au intrat pe un trend accentuat de
apreciere, inregistrand o crestere de 9,1%, de la 1.090 de
euro la 1.190 de euro — o diferenta sesizabila pentru
cumparatori, de 100 de euro/mp, in doar 3 luni. Cartierele
Floresti si Baciu raman si in acest trimestru sub pragul de
1.000 de euro/mp.

Pe langa Someseni, pe un trend ascendent de apreciere a
preturilor se afla si cartierele Gruia, Dambul Rotund, Gara
si Bulgaria, cu un pret care a ajuns in primul trimestru al
acestui an la 1.400 de euro/mp (o crestere de 3,4% fata de
trimestrul anterior). In premierd, dupé cel putin 4 trimestre
pe evolutii pozitive, in T1 2018, Cluj-Napoca inregistreaza
prima scadere de pret, de 1,3%, in cartierul Zorilor, unul
dintre cele mai scumpe din oras. Astfel, pretul mediu cerut
aici coboara de la 1.570 de euro/mp (in T4 2017) la 1.550 de
euro/mp (in T1 2018).

850 de euro pe metru patrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpa
zona din Cluj - Central/Ultracentral (1.690 euro pe metru patrat ) - si cea
mai ieftina — Floresti (840 euro pe metru patrat).

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.690€ 1.660€ 1.570€ 1.550€ 1.520€
Central Plopilor Gheorgheni Zorilor Marasti
Ultracentral Andrei Muresanu Intre Lacuri

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cartierele cu cele mai mari
cresteri de pret/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Someseni 1190€ / +9,1%
Gruia

Dambul Rotund

Gara 1.400€ |/ +3,4%
Bulgaria

Plopilor 1.660€ / +2,1%
Manastur

Borhanci 1.400€ / +2,1%
Campului

Iris 1.280€ / +2%

Cartierele cu cele mai mici
preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Floresti 840€ /| +0,5%
Baciu 980€ / +0,8%
Someseni 1190€ / +91%
Iris 1280€ / +2%
Buna Ziua

Europa 1.360€ / +1%

Calea Turzii

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul | 2018
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Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Zorilor 1.550€ / -1,3%
lCJﬁ?;Laelntral 1690€ / +0,1%
Floresti 840€ / +0,5%
Baciu 980€ / +0,8%
Buna Ziua

Europa 1.360€ / +1%

Calea Turzii

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro




Bucuresti - apartamente

1.260 € +0,7% R +5% 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

In primele trei luni ale acestui an, cartierele din zonele
centrale si semicentrale au inregistrat cele mai importante
scumpiri, evolutiile filnd intre 3,8% si 5,7%, usor mai mari
fatd de ultimul trimestru al anului trecut. Cel mai mare
avans, de 5,7%, a avut loc in zona Ferdinand, pe locul al
doilea in topul cresterilor de pret se situeaza cartierul
Grivitei (unde locuintele s-au apreciat cu 4,7%), acesta
filnd urmat de zonele Victoriei, Romana si Universitate (cu
un plus de 4,3%), cartierul Berceni (cu 3,9%) si cartierul
Cotroceni (cu un avans de 3,8%).

Dupa patru trimestre la rdnd, topul celor mai scumpe
cartiere din Capitala sufera o mica schimbare: zona Unirii
este Inlocuita de cartierul Cotroceni, acesta ocupand locul
5 in top, in T1 2018. In ultimele trei trimestre, acest cartier
a Inregistrat cresteri de pret insemnate, de la 12,8%, in T3
2017 1a 3,8%, in T1 2018, ajungand la un pret pe metru
péatrat de 1.680 de euro (de la 1.450 de euro in T2 2017). In
acelasi timp, cea mai scumpa zona din Bucuresti,
Kiseleff-Aviatorilor, isi reia aprecierea, pretul mediu cerut
ajungand la 2.560 de euro — o crestere de 70 de euro pe
metru patrat (+2,8%) fatd de trimestrul anterior, cand
inregistra o scadere de 4,3% (2.490 de euro pe metru patrat
in T4 2017). Singura zond din acest top care intra pe un
trend usor descendent in evolutia preturilor este

Cartierele cu cele mai mari
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

+2,8% +0,9%
2.560 € 2.490 € 1.990 €
Kiseleff Herastrau Dorobanti
Aviatorilor Nordului Floreasca

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul | 2018
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Dorobanti-Floreasca, cu -0,3%, coborand usor sub pragul
de 2.000 de euro pe metru patrat unde se situa cu un
trimestru in urma.

Dintre cele 3 orase analizate, Bucurestiul este singurul care
inregistreazd, in unele cartiere, evolutii negative in fiecare
trimestru. Aflat la al doilea trimestru la rand pe o evolutie
negativa, cartierul Giulesti a ajuns la un pret pe metru
patrat de 950 de euro, dupa ce in T3 2017 atingea nivelul
de 1.000 de euro pe metru patrat. Un alt exemplu de
evolutie interesanta a pretului mediu pe metru patrat este
zona Dacia-Eminescu, care desi in primul trimestru al
acestui an inregistreaza o usoara scadere de 1,2%, ajunge
la 1.550 de euro/metru patrat, cu 180 de euro pe metru
patrat in plus fatda de aceeasi perioada a anului trecut
(1.3710 de euro pe metru patrat, in T1 2017).

La capitolul celor mai accesibile cartiere din Capitald, cu
preturi sub pragul de 1.000 de euro pe metru patrat, pe
primul loc in top se afld Ghencea, cu un pret de 910 euro
(in crestere fata de trimestrul anterior cu 1,5%), urmat de
Rahova, cu un pret de 940 de euro si Giulesti, cu un pret de
950 euro. In primul trimestru din acest an, apartamentele
din cartierul Giurgiului se apreciaza cu 2,3%, iar pretul
mediu atinge pragul de 1.000 de euro pe metru patrat.

preturi/mp

1.840 € 1.680€

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
Ferdinand 1.570€ /| +4,4% Giulesti 950€ / -3,6%
Grivitei 1.420€ | +41% Dacia-Eminescu 1.550€ / -1,2%
Gara de Nord !
Baneasa 1.570€ / -0,9%

Victoriei
Romana 1.520€ / +3% Parcul Carol
Universitate (Cantemir-Marésesti) 1.480€ / -0,8%

] (o)
Bercent 2470€ | +4% 13 Septembrie-Panduri 1.200€ / -0,7%
Cotroceni 1160€ /| +3,4%

Cartierele cu cele mai mici
preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Ghencea 910€ / +1,5%
Rahova 940€ | +3,1%
Giulesti 950€ / -3,6%
Giurgiului 1.000€ / +2,3%
Drumul Taberei 1.040€ / +0,7% Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Evolutia preturilor in ultimii 10 ani (2018-T1 vs 2008-T1)

Conform datelor Analize Imobiliare, Capitala mai are inca
mult de recuperat la capitolul pret mediu pe metru patrat
raportat la nivelul pretului mediu din 2008, chiar inainte de
instalarea crizei in Romania. In primul trimestru al acestui
an, datele noastre au raportat un nivel mediu al pretului de
1.260 de euro pe metru patrat, cu 900 de euro (-41,8%) mai
putin decat in urma cu 10 ani. La nivel de cartiere,
procentele de scadere a preturilor in ultimii 10 ani difera,
de la -6,6% (Kiseleff- Aviatorilor) la -48,1% (Drumul
Taberei). Se observa foarte clar un trend: cele mai scumpe
cartiere din Capitala se apropie mult mai mult de preturile
inregistrate in 2008 pe cand cele mai ieftine cartiere mai

au de recuperat intre 45,9% si 48,1% din pret.

Apartamentele din cel mai scump cartier din Bucuresti,
Kiseleff-Aviatorilor, sunt doar cu 180 de euro pe metru
patrat mai ieftine decat in 2008, acestea recuperand cel

mai mult din pretul pierdut in crizd. Daca in 2008 se putea
achizitiona o locuinta in zona Herastrau-Nordului cu un
pret mediu de 3.210 de euro pe metru patrat, astazi,
aceasta se poate achizitiona cu 2490 de euro pe metru
patrat, cu 720 de euro mai putin. Alte diferente notabile de
preturi in topul cartierelor cu cele mai mici scaderi sunt de
830 de euro pe metru patrat in Dorobanti-Floreasca, 580
de euro pe metru patrat in Pipera, respectiv 910 de euro pe

metru patrat in cartierul Aviatiei.

Cartierele cu cele mai mari scaderi ale preturilor medii pe
metru patrat fatd de 2008 intra si in topul celor mai
accesibile cartiere la ora actuala din Capitala.
Apartamentele din cartierele Drumul Taberei, Rahova,
Berceni, Giurgiului si Titan sunt, in medie, cu 926 de euro
pe metru patrat mai ieftine decat in urma cu 10 ani.

Cartierele cu cele mai mici si cele mai mari scaderi de pret

Pretul mediu/mp in €

2018-T1 2008-T1 Evolutia
Kiseleff- Aviatorilor 2.560 2.740 -6,6%

Herastrau-Nordului 2.490 3.210 -22,5%
Dorobanti-Floresca 1.990 2.820 -29,3%
Pipera 1.240 1.820 -32,1%

Aviatiei 1.840 2.750 -33,2%

2018-T1 2008-T1 Evolutia

Drumul Taberei 1.040 2.000 -48,1%

Rahova 940 1.810 -47,8%
Berceni 1.050 2.000 -47,3%
Giurgiului 1.000 1.890 -47,2%
Titan 1140 2.100 -45,9%

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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1.150 € +2,6% RN +10% 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

fn ultimul an, apartamentele din cartierele timisorene s-au
apreciat, in medie, cu 10%. Primul trimestru al acestui an
aduce si el o crestere a preturilor de 2,6%, fiind cel mai
mare avans dintre marile centre regionale analizate. Spre
deosebire de Cluj-Napoca si Bucuresti, unde au fost
cartiere care au inregistrat si scaderi de preturi, in capitala
Banatului preturile au avut o evolutie pozitiva in toate
cartierele, intre +0,4% si 7,5%.

Topul celor mai scumpe cartiere a suferit modificari
majore In ultimele trei luni. Astfel, au iesit din top cartiere
cotate in trecut destul de bine, precum Circumvalatiunii,
Lipovei si Aradului. Acestea au fost inlocuite de cartiere
care In primul trimestru al anului au atins pragul de 1.200
de euro pe metru patrat, ca pret mediu cerut la
apartamente: Torontalului (dupa o apreciere de 75%) si

Braytim (dupa o apreciere de 74%). Interesant de observat

=]
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este alinierea preturilor medii pe metru patrat a cartierelor
din acest top la nivelul de 1.200 de euro, dupa o apreciere
de 4%, respectiv de 4,2%: Complex Studentesc, Dacia,
Elisabetin, Olimpia-Stadion, respectiv zona Centrala,
Balcescu, Take Ionescu si P-ta Maria.

Dupa cum deja ne-am obisnuit, nu exista diferente foarte
mari de pret pe metru patrat intre cartierele timisorene,
apartamentele osciland intre 1.090 de euro pe metru
patrat in cele mai accesibile zone precum Bucovina -
Simion Barutiu - Garii — Dorobantilor sau Mircea cel
Batran si 1.200 de euro pe metru patrat in zonele centrale.
Singura exceptie se intalneste la apartamentele din zona
ultracentrala, Medicina si Piata Unirii, unde pretul cerut pe
metru patrat a ajuns la o medie de 1.470 de euro, dupa o
evolutie de +4% in ultimele trei luni.

380 de euro pe metru patrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpa
- 1470 euro pe metru patrat — si cea mai ieftina zona din Timisoara —1.090

euro pe metru patrat.

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.470€ 1.200€ 1.200€
Ultracentral Torontalului Complex
Medicina Studentesc
P-ta Unirii Dacia
Elisabetin

Olimpia-Stadion

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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1.200€ 1.200€
Central Braytim
Balcescu
Take Ionescu
P-ta Maria
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Cartierele cu cele mai mari
cresteri de pret/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Torontalului 1.200€ / +7,5%
Braytim 1.200€ / +7,4%
Central

Balcescu 1200€ | +4,2%
Take Ionescu

P-ta Maria

Complex Studentesc

Dacia

Elisabetin 1200 € / +4%
Olimpia

Stadion

Ultracentral
Medicina 1.470€ | +4%
P-ta Unirii

Cartierele cu cele mai mici
preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Bucovina

Simion Barmutiu

Garii 1.090€ / +2,7%
Dorobantilor

Mircea cel Batran

Sagului
Dambovita
losefin
Steaua

1mo€ / +1,1%

Girocului
Soarelui 1120€ / +0,4%
Buziasului

Lipovei - Aradului 1160 € / +3,3%

Circumvalatiunii 1170 € / +1,2%

analize
imobiliare

Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Girocului
Soarelui 1120€ / +0,4%
Buziasului

Sagului
Dambovita
losefin
Steaua

1mo€ / +1,1%

Circumvalatiunii 1170 € / +1,2%

Bucovina

Simion Barmutiu

Garii 1.090€ / +2,7%
Dorobantilor

Mircea cel Batran

Lipovei - Aradului 1160 € / +3,3%

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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CEREREA PENTRU APARTAMENTE SI CASE

Cererea® pentru proprietati rezidentiale de vanzare

Pe parcursul ultimelor 12 luni, cererea pentru proprietati
rezidentiale (atat apartamente, cat si case) s-a majorat,
cumulat, cu 17% la nivelul celor mai mari sase orase ale
tarii. Cresteri au fost inregistrate in toate aceste centre
regionale, iInsa amploarea acestora este foarte diferita: in
fruntea clasamentului se afla lasiul si Cluj-Napoca, unde
apetitul pentru achizitile de locuinte este cu 49% si,
respectiv, 41% mai ridicat decat in periocada similara a

anului trecut.

Pe de alta parte, Bucurestiul a consemnat cea mai mica
crestere a cererii pentru proprietati rezidentiale, anume
6% (ceea ce explica, partial, scumpirile mai temperate din
Capitald). De luat in calcul este insa si faptul ca volumul
cererii din asa-numitele orase secundare este de patru
pani la cinci ori mai mic decat in Bucuresti. In celelalte
mari orase ale tarii, apetitul pentru achizitiile de locuinte a
cunoscut, potrivit datelor Analize Imobiliare, majorari
anuale de doua cifre: 12% in Constanta, 28% in Timisoara

si, respectiv, 34% in Brasov.

case si apartamente - noi si vechi

In ultimii trei ani (perioada ce corespunde, in mare, noului
ciclu de crestere a pietei, inceput dupa incheierea crizei),
cererea de locuinte s-a majorat cu 76% in cele sase mari
orase, astfel ca aceasta se situeaza, in prezent, la un punct
de apogeu. Cel mai semnificativ avans, de 217%, a avut loc
in Iasi. In ciuda faptului c& interesul cumpaéréatorilor s-a
triplat, practic, in pericada mentionata, preturile din
capitala Moldovei nu au resimtit o presiune foarte mare,
intrucat oferta crescanda de apartamente noi a putut
prelua o buna parte din noile solicitari. Majorari de peste
100% ale cererii au mai fost consemnate in Brasov (158%),
Timisoara (104%) si Constanta (103%), in vreme ce, in
Bucuresti si Cluj-Napoca, a avut loc o crestere de 46% si,

respectiv, 76%.

ll

Tn ultimii trei ani, cererea de locuinte
s-a majorat cu 76% in cele sase
mari orase.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare

Sursa: Analize Imobiliare
st Imobiliare.ro

Bucuresti Timisoara Constanta Cluj-Napoca Brasov lasi
+46% +104% +103% +76% +158% +217% Evolutia cererii in ultimi 3 ani %
+6% +28% +12% +41% +34% +49% 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).

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

In ceea ce priveste tipul de locuinte ciutate de céatre
potentialii cumparatori, cele nou-construite (apartamente
si case finalizate dupd anul 2000) sunt in continuare
majoritare, cu o pondere de 57% dintre cautarile pe cele
sase mari orase (in crestere de la 56% in ultimul trimestru
din 2017). Preferinta pentru unitatile locative noi poate fi

Cererea pentru nou vs vechi in T1-2018

46%

54%

Cluj-Napoca lasi Bucuresti Timisoara

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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regasitd, punctual, doar in trei dintre cele sase orase
analizate, respectiv Cluj-Napoca (69%), lasi (67%) si
Bucuresti (62%). In celelalte trei centre regionale,
apartamentele vechi sunt incad mai populare, cu o cota de
46% in Timisoara, 43% in Constanta si, respectiv, 42% in

Brasov.

42%

58%
@ cCerereade proprietati noi
@ Cererea de proprietati vechi

Constanta Brasov

imobiliara rezide

— —
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE IN MARILE ORASE

La capitolul oferta, datele Analize Imobiliare releva ca
numarul proprietatilor rezidentiale (apartamente si case)
disponibile spre vanzare in cele sase centre regionale
analizate s-a majorat, per total, cu 22% fatd de trimestrul
anterior. Cea mai mare crestere din acest punct de vedere
a avut loc in Brasov (33,3%), pe urmatoarele locuri
situandu-se Constanta (cu un plus de 27,8%), Cluj-Napoca
(274%), Timisoara (24,6%), Bucuresti (18,1%) si lasi (16,1%).

Raportat la perioada similara a anului trecut, insa, numarul
proprietatilor disponibile spre vanzare s-a diminuat cu
5,9% la nivelul marilor orase, pe fondul cresterii cererii si a
numarului de tranzactii din piatd. Cinci dintre cele sase
centre regionale au consemnat scaderi ale acestul
indicator in ultimul an - in fruntea acestora se afla
Bucurestiul, cu un minus de 12,3%. Exceptia de la regula o
reprezinta Cluj-Napoca, unde numarul ofertelor de
locuinte de vanzare este cu 8,6% mai mare decat in urma

cu 12 luni.

fn ceea ce priveste proprietéatile nou introduse pe piata, in
marile orase a avut loc o crestere de 16,4% fata de primul
trimestru din 2017, tendinta ascendenta fiind resimtita in
fiecare dintre cele sase centre regionale. Cel mai mare
avans a avut loc in Constanta (33,5%), orasul de la malul
marii fiind urmat de Cluj-Napoca (33%), lasi (24,7%),
Timisoara (21,9%), Brasov (16,8%) si, in cele din urma, de
Bucuresti (6,2%).

Fata de ultimul trimestru al anului trecut, numarul
anunturilor noi aparute pe piata a cunoscut un avans si
mai important, anume 34,5% la nivelul marilor centre
regionale. Si din acest punct de vedere, orasele analizate
au consemnat cresteri pe linie: in fruntea clasamentului
este, iarasi, Constanta, cu un plus de 477%, iar pe
urmatoarele pozitii se afla Timisoara (cu 40,1%), Brasov
(39,5%), Cluj-Napoca (377%), Bucuresti (32,7%) si lasi
(16,7%).

7.280 Proprietati listate la vanzare in marile orase in T1-2018

apartamente si case construite nainte de 2000

B Oferte nou intrate in piata

B Total oferte existente la vanzare

2.620
2.060
1.520
1.050 1.210 1140 1140
710 . 680 - 650 -
Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara Iasi Constanta Brasov
) Oferte nou
Evolutie nr. +32,7% +37,7% +40,1% +16,7% +47,7% +39,5% intrate in piata
de oferte in
uttimele Sunt% g 19 +27,4% +24,6% +16,1% +27,8% +33,3% Lomiorente e
Oferte nou
Evolutie nr. +6,2% +33% +21,9% +24.,7% +33,5% +16,8% intrate in piata
de oferte in
ultimele 12 luni % _ _ _ N _ B Total oferte
12,3% 8,6% 0,8% 0,2% 4,8% 6,2% existente 1a Vanzare

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

fn primul trimestru din 2018, in marile orase ale tarii
existau mal multe apartamente si case disponibile spre
inchiriere decéat spre vanzare, respectiv 17040 de unitati
locative, faté de 15.460. In mod firesc, dintre marile orase
analizate, cele mai multe oferte de inchiriere sunt in
Bucuresti (9.020 de unitati), iar cele mai putine in Brasov
(1.010). Trimestrul trecut, numarul locuintelor de inchiriat
nou aparute pe piata a fost de 12.500 de unitati, cele mai
multe aflate in Bucuresti.

Oferta totalda de locuinte disponibile spre inchiriere s-a
majorat cu 19,1% in T1 2018 fata de cele trei luni anterioare,
cele mai mari cresteri avand loc in Timisoara (39,7%, pana
la 2.140 de proprietati) si Brasov (374%, pana la 1.010
unitati). Fatd de perioada similara a anului trecut, insa,
poate fi observatd o majorare cumulata de 15,9%. Si in
acest caz, Timisoara conduce in topul cresterilor (cu
38,5%), urmata fiind de Cluj-Napoca (cu 34,7%).
Bucurestiul, pe de alta parte, se distinge prin cea mai mica

suplimentare a ofertei de inchirieri, respectiv 6,8%.

Cat despre anunturile de inchiriere nou introduse pe piata,
in cele sase centre universitare analizate a fost
consemnata o crestere de 21,5% fata de ultimele trei luni
din 2017 Tendinta a fost una ascendentd in majoritatea
acestor piete, cel mai semnificativ avans avand loc in
Timisoara (49,3%), iar cel mai mic in Bucuresti (16,8%). Un
singur oras face exceptie de la acest trend, anume
Constanta — unde proprietatile nou scoase la inchiriere
sunt cu 1,5% mai putine.

Fatd de pericada similara a anului 2017 numarul
anunturilor noi a fost, in T1 2018, cu 21,7% mai mare. De
data aceasta, tendinta de crestere a fost una generala, fiind
resimtita in toate orasele analizate, incepand cu Timisoara
(56,8%) si continuand cu Cluj-Napoca (33,1%), Brasov
(31,5%), Constanta (23,5%), Bucuresti (12,9%) si lasi (12,8%).

s020  Proprietati listate la inchiriere in marile orase in T1-2018
apartamente si case construite nainte de 2000

6.520
2.420
2140
B ﬁ
Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara
Evolutie nr. +16,8% +25,9% +49,3%
de oferte in
ultimele 3 luni % +14% +24.9% +397%
Evolutie nr. +12,9% +33,1% +56,8%
de oferte in
ultimele 12 luni % +6.8% +34.7% +385%

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

PAS

B Oferte nou intrate in piata

B Total oferte existente la inchiriere

1.300 1140

990 720 790 1010
Iasi Constanta Brasov
Oferte nou
+19,2% -1,5% +35,7% intrate in piat4
Total oferte
+8,4% +15,8% +37,4% existente la inchiriere
Oferte nou
+12,8% +23,5% +31,5% intrate in piata
+9% +24,8% +26.3% Total oferte

existente la inchiriere

Piata imobiliara rezidentiala - Trimestrul | 2018



analize
imobiliare

@ imobiliare.ro

TRANZACTII INREGISTRATE LA ANCPI

Potrivit datelor publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI), pe tot parcursul lui 2017 au fost inregistrate, la nivel national, un numar de
627802 de vanzari de imobile. In aceastd perioadd, cele mai multe operatiuni de
acest tip au fost derulate in Bucuresti (82.477 de tranzactii), pe urmatoarele locuri in
clasament situandu-se judetele Cluj (43774 de contracte), Illifov (41.687), Timis
(35.068), lasi (31.357), Brasov (28.406) si Constanta (27.843). Pe de alta parte, judetele
cu cea mai slabad activitate de tranzactionare, cu mai putin de 5.000 de vanzari
consemnate in decurs de 12 luni, sunt: Caras-Severin (3.615 tranzactii), Salaj (3.920),
Teleorman (4.470), Covasna (4.529) si Gorj (4.698).

fn primul trimestru din 2018 au fost tranzactionate, la nivel national, 148.951 de
imobile, ceea ce echivaleaza cu o crestere de 13% fata de perioada similara a anului
trecut (in T1 2017 au fost inregistrate 129.357 de tranzactii imobiliare). In toate cele
sase judete aferente celor mai mari orase ale tarii, tendinta a fost una de crestere
raportat la inceputul anului trecut. Fata de trimestrul anterior, insa, numarul
tranzactiilor a scazut in toate cazurile — tendinta fireasca, insa, avand in vedere
ciclicitatea pietei imobiliare.

fn T1 2018 au fost vandute, in Bucuresti, 19.333 de proprietati, in crestere cu 30% faté
de perioada similara a anului anterior (cand au fost tranzactionate 14.896 de imobile).
Cresteri importante au avut loc si in Ilfov (+69%, de la 5.814 la 9.829 de tranzactii),
Brasov (+36%, de la 4.977 la 6.750 de imobile), dar si in Timis (+29%, de la 6.758 la
8.685 de achizitii). In Cluj, pe de alta parte, cresterea la 12 luni a fost semificativ mai
temperatd, respectiv 9% (de la 8.763 la 9.543 de tranzactii).

=l

In primul trimestru din 2018 au fost tranzactionate, la
nivel national, 148.951 de imobile, ceea ce echivaleaza cu
o crestere de 13% fata de perioada similara a anului
trecut (in T12017 au fost inregistrate 129.357 de tranzactii
imobiliare).

Sursa: ANCPI, anul 2017
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Covasna
Gorj
Tulcea
Mehedinti
Valcea
Ialomita
Olt

Vaslui
Harghita
Giurgiu
Calarasi
Bistrita Nasaud
Hunedoara
Braila
Maramures
Alba
Vrancea
Mures
Sibiu

Satu Mare
Botosani
Neamt
Buzau
Bacau
Dambovita
Galati
Arges

Dolj

Bihor
Prahova
Arad
Suceava
Constanta
Brasov

Iasi

Timis

Ilfov

Clyj

Bucuresti




@ imobiliare.ro * ?nrc')?)illliglg

Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre
in principalele judete
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Din punctul de vedere al tipurilor de imobile achizitionate in 2017, fiecare judet are specificul sau. In Capitald, cele mai multe
tranzactii, adica aproape 39.000, au vizat unitati individuale, in vreme achizitiile de terenuri intravilane fara constructii si cele
de terenuri intravilane cu constructii se situeazi la niveluri foarte apropiate — 22.335 de achizitii, fatd de 21.156. in Iifov, pe de
alta parte, cele mai numeroase sunt, de departe, achizitiile de terenuri fara constructii (in numar de 25.738), fapt ce ilustreaza
apetitul crescut pentru dezvoltarea de noi proiecte in jurul Capitalei. in Cluj si Tmis, achizitiile de unitati individuale si
terenuri (pe categorii) se situeaza la niveluri foarte apropiate. La capitolul terenuri agricole, cele mai multe vanzari au avut
loc anul trecut in Timis (8.866), Arad (7.670) si Dolj (7.373).

Numarul de tranzactii pe categoriile de imobile

in principalele judete, in 2017
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[l Teren extravilan cu constructit [l Teren extravilan agricol [Il Teren extravilan neagricol

[l Teren intravilan fara constructii Il Nr. Unitati Individuale
Sursa: ANCPI
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PERIOADA DE VANZARE

In intervalul ianuarie-martie 2018, timpul necesar pentru
vanzarea unui apartament a consemnat o majorare
usoara fata de cele trei luni anterioare, de la 81 la 87 de zile.
Aceasta tendinta este explicabild prin ciclicitatea pietel
rezidentiale, dat fiind faptul ca, asa cum o arata evolutia
acestul indicator in ultimii trei ani, In primul trimestru
proprietatile petrec cel mai mult timp in piata. Fata de T1
2017, cand tranzactionarea unui apartament dura, In
medie, 105 zile, acest tip de locuinte au o durata de
vanzare mai mica la inceput de 2018.

Din 2014 incoace poate fi observata, per ansamblu, o
tendinta de crestere a perioadei de vanzare pentru
proprietatile rezidentiale — de la doua la trei luni in cazul
apartamentelor si de la patru la opt luni In cazul vilelor.
Totusi, tinand cont de numarul mare de nivelul ridicat al
cererii, in contrapunct cu oferta scazuta, ar fi de asteptat
ca perioada de vanzare s scadi. In general vorbind,
motivele cresterii ar fi, pe de o parte, tendinta de améanare

=l

a deciziillor de achizitie (in unele cazuri din pricina
volatilitatii segmentului Prima Casa), iar, pe de alta parte,
oferta nesolvabila din piata — adica proprietatile pe care
proprietarii vor sa le vanda la un pret mai mare decat
valoarea lor de piata.

Pe segmentul caselor si vilelor, perioada medie de vanzare
a crescut semnificativ, de la 198 de zile in ultimul trimestru
din 2017, pana la 229 de zile in primele trei luni din 2018.
De mentionat ca acesta ar fi cel mai inalt nivel atins in
ultimii patru ani — in T1 2014, spre exemplu, 0 unitate
locativa individuala se vindea in 105 zile. Tendinta de
crestere a duratei de tranzactionare a unei case poate fi
explicata prin concentrarea unei bune parti din cerere pe
segmentul apartamentelor, dar st prin tendinta
cumparatorilor de a-si aloca mai mult timp in luarea unei
decizii de achizitie — date filnd preturile mai mari si
cererea In general mai scazuta specifice acestui segment

de piata.

Din 2014 incoace poate fi observata, per ansamblu, o tendinta de crestere
a perioadei de vanzare pentru proprietatile rezidentiale —de la 2 la 3 luni in
cazul apartamentelor si de la 4 la 8 luni in cazul vilelor.

Perioada de vanzare a proprietatilor rezidentiale in Bucuresti (in zile)

T

Ladibid

2015-T1 2015-T2 2015-T3 2015-T4 2016-T1 2016-T2 2016-T3 2016-T4 2017-T1 2017-T2 2017-T3 2017-T4 2018-T1

B Apartamente
B Case
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MARJA DE NEGOCIERE

Desi au consemnat variatii atat in plus, cat si in minus,
marjele medii de negociere pentru apartamentele
tranzactionate in marile orase ale tarii se mentin, la fel ca
in trimestrele trecute, sub pragul de 4% (este vorba aici de
diferenta intre ultimul pret solicitat de catre proprietari si
cel final, de vanzare). Acest fapt indica o relativa stabilitate
a raportului dintre vanzatori, pe de o parte, si cumparatori,
pe de alta parte.

Comparativ cu trimestrul intai din 2017, datele statistice

generate de Analize Imobiliare releva ca, in primele trei
luni din 2018, marja medie de negociere practicatd pe

=)
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segmentul apartamentelor a scazut in trei dintre cele sase
mari orase analizate, dar a crescut in alte doua si a ramas
constanta intr-un singur caz. Astfel, vanzatorii din Brasov
sunt dispusi sa lase acum la pret 2,7% (fata de 3,6% in urma
cu 12 luni), in vreme ce aceia din Cluj-Napoca isi reduc
pretentiile cu 3,3% (fatda de 3,7% in urma cu 12 luni), iar cei
din Iasi cu 15% (de la 21%). In vreme ce pentru
apartamentele din Bucuresti se situeaza la acelasi nivel din
urma cu un an (la 3,5%), acest indicator s-a majorat in
Constanta (de la 2,9% la 3,4%) si, respectiv, Timisoara (de la
19%1a 2,6%).

Oscilatia mica a marjei de negociere, de la trimestru la trimestru, indica o
relativa stabilitate a raportului dintre vanzatori, pe de o parte, si cumparatori,

pe de alta parte.

Marja de negociere - apartamente de vanzare

3.7%
3.5% 3.5%

3.4%

® 2017-T4

@ 2018-T1
3.6%

Bucuresti Constanta Cluj-Napoca

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

Brasov Timisoara lasi
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CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE (INS)

La capitolul constructii de locuinte, cele mai recente date
publicate de Institutul National de Statistica (INS) arata ca
in ultimul trimestru din 2017 au fost finalizate doar 13.929
de unitati locative, cifra ce marcheaza un declin atat fata
de trimestrul anterior (cand au fost livrate 16.315 locuinte),
cét si faté de perioada similara a anului trecut (cand au fost
predate 15.249). in conditiile in care, in anii anteriori,
ultimul trimestru al anului aducea o majorare de circa 20%
a volumului de livrari, aceasta scadere a fost, cu siguranta,
una neasteptata.

Rezultatele slabe consemnate in T4 2017 au facut ca, pe

tot parcursul lui 2017, livrarile sa ajunga la doar 53.301 de

ol

locuinte (o crestere de doar 2%, constand in 1.095 de
unitati, comparativ cu anul anterior) — asta in ciuda
faptului ca estimarile jucatorilor din piatd vizau atingerea
unui volum de 60.000 de unitati, foarte apropiat de cel din
anii 2008 (circa 64.000 de locuinte) si 2009 (aproximativ
62.000). Cresterea sub asteptari a volumului de locuinte
finalizate are de-a face cu volatilitatea segmentului de
piatd sustinut de programul Prima Casa, dar si cu
intarzierile Intdmpinate de dezvoltatori in livrarea
locuintelor. In ciuda acestei evolutii, constructiile
rezidentiale noi sunt, in opinia Analize Imobiliare, mult sub
potential si cerere.

15.000

10.000

5.000

0
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In ultimul trimestru din 2017 au fost finalizate doar 13.929 de unitati

locative, cifra ce marcheaza un declin atat fata de trimestrul anterior
(cand au fost livrate 16.315 locuinte), cat si fata de perioada similara a

anului trecut (cand au fost predate 15.249).

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

in perioada 2016-T1 - 2017-T4

n ultimele trei luni ale anului trecut, majoritatea regiunilor
de dezvoltare ale tarii au consemnat scéderi ale volumului
de locuinte finalizate. Cel mai mare declin a avut loc in
zona de Sud-Est (-34,4%, de la 2.186 la 1.433 de unitati),
aceasta fiind urmata de regiunea Centru (-30,5%, de la
2453 la 1.704 unitati), de Nord-Vest (-22,4%, de la 3.208 la
2489 de unitati), de zona de Vest (-19,6%, de la 1.755 la
1411 unitati), de Bucuresti-llfov (-15,7%, de la 2.484 la
2.094 de unitati) si, in cele din urma, de Oltenia (-2,8%, de

Singurele zone in care in T4 2017 au fost finalizate mai
multe locuinte decat in trimestrul anterior sunt
Sud-Muntenia, cu un plus de 25,2% (de la 1.378 la 1.725 de
unitati), si regiunea de Nord-Est, cu un avans de 10,9% (de
la 2.208 la 2.448 de unitati). Prin prisma celor mai recente
date statistice, regiunea Bucuresti-lifov se situeaza pe
locul al treilea in clasamentul celor mai prolifice zone
pentru constructia de locuinte, fiind surclasata de zona de
Nord-Vest si de cea de Nord-Est.

la 643 la 625 de unitati).

=l

Pe tot parcursul lui 2017, livrarile au ajuns la doar 53.301 de locuinte (o crestere de doar
2%, constand Tn 1.095 de unitati, comparativ cu anul anterior).

Numar de locuinte construite pe regiuni
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PROIECTE REZIDENTIALE DIN BUCURESTI

Potrivit datelor Analize Imobiliare, in Bucuresti si
imprejurimi existau, In primul trimestru din 2018, un total
de 641 de ansambluri rezidentiale cu locuinte disponibile
spre vanzare (in calcul au fost luate doar cele cu un
minimum de 30 de unitati locative planificate). Cele mai
multe dintre proiectele din zona Capitalei, respectiv 506,
sunt alcatuite exclusiv din apartamente, acest gen de
proprietati fiind cele mai cautate, datorita preturilor mai
accesibile. Ansamblurile de case si vile sunt in numar de
125, iar cele mixte (locuinte individuale si apartamente)

Din punctul de vedere al distributiei pe orase si localitati,
cele mai multe proiecte rezidentiale, respectiv 429, se
gasesc in interiorul Capitalei — dintre acestea, 405 sunt
compuse doar din apartamente, 23 doar din case si doar
unul este mixt. Urmatoarele cinci localitati din clasament
cumuleaza alte 151 de ansambluri rezidentiale, avand,
fiecare, in jur de 30 de astfel de proiecte: Bragadiru (33 de
ansambluri), Popesti Leordeni (31), Voluntari (31), Chiajna
(30) si Otopeni (27). In localitatile limitrofe Capitalei,
numarul ansamblurilor rezidentiale de case este, In

sunt in numar de 10. majoritatea cazurilor, foarte apropiat sau chiar mai mare

decat cel al apartamentelor.
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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 proprietéatilor imobiliare de localititi
dlﬂ Romama Apartamente | Case

® Folosim cea mai mare baza de date cu proprietati rezidentiale din tara
o Urmarim constant numarul de tranzactii, perioada de vanzare si volumul stocului
de proprietati din piata
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