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PULSUL PIETEI IMOBILIARE REZIDENTIALE

Preturile proprietatilor rezidentiale sunt inca in crestere, dar

intr-un ritm mai redus

Tendinta de temperare a ritmului de crestere a preturilor,
identificata de Analize Imobiliare inca din a doua jumatate a
anului 2017, s-a mentinut si in primul trimestru din 2019. Preturile
si-au continuat traiectoria ascendenta intr-un ritm si mai redus
decat anul trecut, astfel incat diferenta anuala a preturilor
proprietatilor rezidentiale a ajuns la +4,6%, in conditiile in care, in
cele trei luni anterioare, acelasi indicator se situa la o valoare de

+5,3%.

Similar, cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul
National de Statistica (INS) releva, pentru al patrulea trimestru
din 2018, un avans anual de 42% in Uniunea Europeanad,
respectiv 53% pentru piata locala, demonstrand inca o data
alinierea evidenta a Romaniei cu ceea ce se Intampla pe piata

imobiliara europeana.

2019: o piata in echilibru?

Desi In ultimul an apartamentele noi s-au scumpit de
aproximativ patru ori mai mult in Bucuresti comparativ cu restul
tarii, totusi avansul general al preturilor locuintelor consemnat in

primul trimestru din 2019 a fost de doar 0,8% la nivel national.

Aceasta stabilizare ar putea indica o piatd aflata in echilibru. Cu
toate ca pe termen scurt presiunea din partea cererii a scazut (in
T12019 volumul cererii a fost cu 20% mai mic la nivelul celor sase
mari centre regionale ale tarii, comparativ cu perioada similara
din 2018), fata de 2015 interesul pentru achizitia de locuinte este
cu 40% mai mare. Incepand cu a doua jumatate a anului trecut

au fost consemnate mai putine tranzactii decat in 2017, iar
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trendul pare a se mentine si in 2019 (cel putin la inceput de an).

Pe de alta parte, toatd oferta excedentara existenta la inceputul
actualului ciclu de crestere s-a ,evaporat”: in primul trimestru din
2019 au fost disponibile spre vanzare cu aproape 50% mai putine
apartamente si case in imobile vechi decat in 2015. Pe piata
veche, potentialii cumparatori au acum prea putine optiuni de
achizitie fata de anii anteriori, iar odata cu avansul preturilor au
atins plafonul maxim al bugetului. Dar nici vanzatorii nu sunt

dispusi, pe o piata inca in crestere, sa-si ajusteze pretul solicitat.

Maturizarea si potentialul pietei rezidentiale

Cu toate ca anul trecut s-au finalizat, la nivel national, aproape
60.000 de locuinte (al cincilea an in care volumul de livrari s-a
inscris pe un trend ascendent si cel mai bun an din 2009
incoace), consideram c& oferta noud este insuficientd. In
Romania, raportul este de o camera per locuitor, pe cand media
UE este 1,6 camere. Numarul mediu de persoane care locuiesc
sub acelasi acoperis este 2,8 in lasi, 2,5 in Brasov sau 2,4 in
Bucuresti. In alte capitale din regiune, densitatea este mai
scdzutad, respectiv 2,3 in Budapesta sau 2,0 in Sofia. La nivel

national, deficitul locativ este de cateva sute de mii de locuinte.

In perioada 2004-2018, in Varsovia (care are un numar similar de
locuitori cu Bucurestiul) s-au construit 230.000 de locuinte, de
peste cinci ori mai mult decat in capitala Romaniei, unde au fost
finalizate doar 43.000 de unitati locative. De punctat este, totusi,
faptul cd Varsovia are o suprafata dubla (517 km patrati)

comparativ cu Bucurestiul (228 km patrati).

2019 se anunta a fi un an dinamic pe piata proiectelor
rezidentiale, un numar de peste 25.000 de unitati locative
urmand sa fie finalizate in cele mai importante regiuni ale tarii,
anume in Bucuresti-llfov si regiunea Nord-Vest. Remarcam
cresterea ofertei de apartamente premium, sau de apartamente
cu o localizare mai favorabild, aproape de centrele de interes.
Proiectele au devenit mai complexe, facilitatilor dorite de
cumparatori le sunt adaugate componente de office, retail sau
HoReCa, ce compenseaza dezvoltarea insuficienta a
infrastructurii. Din punctul de vedere al calitatii unor proiecte
noi, ne apropiem de alte capitale europene, dar in Romania

locuintele raman mai accesibile, avand preturi relativ scazute.

Toate acestea sunt semne pozitive, de maturizare a pietei.

Dorel Nita

Head of Data and Research, Imobiliare.ro



CLUJUL SFIDEAZA PREDICTIILE DE CRIZA

Dupa primul trimestru din 2019, situatia pietei imobiliare la
nivelul municipiului Cluj-Napoca si a zonelor limitrofe se
prezinta stabila, fara dezechilibre semnificative,
mentinandu-si trendul crescator inceput din anii trecuti,
dar cu o viteza ceva mai temperata.

Consider ca nivelul preturilor a evoluat intr-o marja de 10
puncte procentuale, cu mici corectii locale pe cartiere,
compensate de cresteri in alte zone, remarcandu-se
temperarea ritmului de crestere. Din punct de vedere al
numarului de proprietati tranzactionate de Blitz, nivelul
este similar cu cel al primului trimestru din anul
precedent, atat pe tranzactiile de cumpadrare, cat si de
inchiriere.

Durata de luare a deciziei de cumparare s-a marit in 2019,
clientii dorind sa exploreze mai multe optiuni decat in anii
anteriori. Am remarcat din partea lor mai multa precautie,
acestia dorind o paleta mai larga de variante Tnainte de a
|lua decizia. Consider ca in ultima vreme cumparatorii sunt
mai educati, iau hotarari mai calculate, si apeleaza maides
la ajutor profesionist.

Mai specific, in prima luna din an am remarcat o dinamica
ascendenta a activitatii, resimtind mai mult interes din
partea potentialilor cumparatori. Multe dintre discutiile
incepute in lunile precedente s-au finalizat cu tranzactii in
aceasta perioada. Indicele Blitz, ce reflecta preturile
apartamentelor ofertate la vanzare, a inregistrat o usoara
corectie fata de luna precedentd, de la 1506 la 1452
euro/mp. Consider c& aceasta tendinta a reflectat o usoard
reasezare a cererii si ofertei, dupa o luna mai lentda cum a
fost decembirie.

In februarie si martie am identificat un interes in special
din partea cumparatorilor, alimentat de perspectivele
alocarii fondurilor guvernamentale pentru programul
Prima Casa. Indicele Blitz a inregistrat o medie de 1534
euro/mp in luna martie, o crestere de 66 de euro/mp fata
de februarie, tendinta care se mentine si in primele

saptamani din aprilie.

O alta nota pozitiva a fost adusa de recentele modificari
legislative ce au avut un impact in special pe piata de
locuinte familiale, prin eliminarea anumitor restrictii la
achizitie. In spetd, e vorba de pragul redus al TVA-ului de
5%, care era aplicabil doar o singura data pentru achizitia
unei locuinte. Sunt de parere ca modificarea facuta a fost

de natura sa aduca o injectie de activitate pentru acest tip

de imobile.

n acelasi timp, cred ca limitarea la 40% din venituri a
gradului de indatorare al clientilor persoane fizice care
acceseaza credite in lei, respectiv 20% pentru cele in
moneda europeand, nu a fost de natura sa franeze
semnificativ dinamica pietei, efectele acestei norme
resimtindu-se in special in cazul clientilor cu venituri
reduse, care cauta apartamente in zone situate la periferie.
Avand in fatd aceste tendinte ale primului trimestru, ma
astept la un an 2019 stabil, fara mari interferente, cu preturi
intr-un trend de stabilitate pana la sfarsitul anului, sicu un
numar similar de tranzactii cu cel inregistrat in 2018.

Catalin Priscornita
CEO at Blitz Imobiliare
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INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

In primele trei luni ale anului in curs, proprietatile
rezidentiale din Romania s-au apreciat cu 0,8% fata de
ultimul trimestru din 2018, dupa cum arata datele
centralizate de Analize Imobiliare. Mai exact, Indicele
trimestrial al preturilor solicitate de catre vanzatori a ajuns
la valoarea de 134,9, in crestere de la 133,9 in ultimul patrar
al anului precedent. De mentionat este ca nivelul actual al
preturilor se situeaza la un nivel apropiat de cel
consemnat la inceputul lui 2010, dupa declinul important
consemnat in primii doi ani de recesiune (mai ales in
2008). Spre comparatie, baza de calcul, respectiv 100, se
aplica pentru anul 2015.

Cat despre ritmul anual de crestere a preturilor
proprietatilor rezidentiale, de mentionat este cad acesta a

scazut la 4,6% in primul trimestru din 2019 - asta in

conditiile Tn care, in cele trei luni anterioare, acelasi
indicator se situa la o valoare de 53%. Se poate spune,
asadar, ca tendinta de temperare a ritmului de crestere a
preturilor, identificata de Analize Imobiliare inca din a

doua jumatate a anului 2017, se mentine.

In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale
locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat si
Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru al
patrulea trimestru din 2018, un avans anual de 4,2% atat in
Uniunea Europeana, cat si in zona euro. Pentru piata
locald, cresterea anuald a fost de 53%, corespunzand,

astfel, cu cea consemnata de Analize Imobiliare.

Lrendinta de temperare a ritmului de crestere a preturilor, identificatd incd din a

doua jumdtate a anului 2017, se mentine.”

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale
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EVOLUTIA TRIMESTRIALA A PRETURILOR
PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Tn cel dintai trimestru al anului, pretentiile vanzatorilor de
locuinte din Romania s-au majorat cu 0,8% in raport cu
cele trei luni anterioare. Este semnificativ faptul ca aceasta
crestere reprezintd, practic, jumatate din avansul
consemnat in trimestrul anterior, care s-a situat la 1,6%.
Spre comparatie, in primele trei luni din 2018 asteptarile
proprietarilor se majorau cu 1,4%, pentru ca ritmul
trimestrial de crestere a preturilor sa incetineasca la 0,7%
in T2 si, respectiv, In T3 2018. Ramane de vazut la ce nivel va
ajunge, in 2019, media trimestriala a variatiilor de pret de
pe segmentul rezidential — indicator care s-a situat la 1,2%

in 2018, potrivit Analize Imobiliare (in scadere de la 2,2% in

2017 si, respectiv, de la 2,9% in 2016).

La fel ca si in anii trecuti, evolutia preturilor in 2018 a fost

diferita in Capitala fata de restul tarii, discrepante
importante fiind consemnate si in functie de segmentul
de piata analizat. Astfel, in ultimul an apartamentele vechi
(imobile construite pana in anul 2000) s-au apreciat, in
medie, cu 2,7% in Bucuresti, dar cu 3,6% in restul tarii. Pe
de alta parte, apartamentele noi au consemnat un avans
anual de 8,6% in Bucuresti, fata de un plus de 2% in restul

tarii.

,In ultimul an, apartamentele noi s-au scumpit de aproximativ patru ori mai
mult in Bucuresti comparativ cu restul tarii.”

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

/ Media ultimelor patru trimestre
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EVOLUTIA PRETURILOR IN RESEDINTELE DE JUDET

apartamente de vanzare/inchiriere




Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

In marile centre regionale monitorizate constant de

Imobiliare.ro si Analize Imobiliare, preturile
apartamentelor au tins, in general, sa se majoreze in
primele trei luni din 2019. In patru din sase cazuri, cresterile
de pret au fost mai mari decat media nationala — chiar
daca, la fel cain cele doua trimestre anterioare, acestea nu
au depasit pragul de 2%. Exceptia de la regula cresterilor
de pret o constituie Constanta, acolo unde pretentiile
vanzatorilor s-au diminuat cu 0,4%, pana la o valoare de

1140 de euro pe metru patrat util.

Pentru cel de-al patrulea trimestru consecutiv, Brasovul
s-a situat In fruntea clasamentului cresterilor de pret
consemnate In marile orase ale tarii. Aici, apartamentele
s-au apreciat cu 2% in primele trei luni din 2019, ajungand
la o medie de 1100 de euro pe metru patrat util (fata de
1.080 de euro pe metru patrat util). Astfel, orasul de la
poalele Tampei continua sa ocupe primul loc si in
clasamentul scumpirilor anuale din marile orase, cu un
avans de 8,3%.

Dupa Brasov, Cluj-Napoca se situeaza pe locul secund in
clasamentul cresterilor de pret — atat in cel trimestrial, cat
si in cel anual. Aici, pretul mediu solicitat pentru un
apartament s-a majorat cu 1,7% in primul patrar din 2019,
pana la o valoare de 1.560 de euro pe metru patrat util (fata
de 1530 euro pe metru patrat util in cele trei luni
anterioare). Acest avans este unul important, propulsand
capitala Transilvaniei de pe locul al patrulea pe cel de-al
doilea in clasamentul scumpirilor anuale din marile orase.
Diferenta de pret la 12 luni ajunge, in momentul de fata, la
6,4%.

In primul patrar al anului, Bucurestiul ocupa locul al treilea
in  topul scumpirilor: aici, vanzatorii si-au majorat
pretentiile cu 1,3%, un apartament ajungand sa coste 1.320
de euro pe metru patrat util (fata de 1.300 de euro pe
metru patrat). Si raportat la 12 luni, Capitala se situeaza
dupa Brasov si Cluj-Napoca in ceea ce priveste cresterile
de pret, cu un avans de 5,7%. Pe urmatoarele locuri se afla

Timisoara (+5,1% anual), Constanta (+3,8%) si lasi (+3,7%).

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

+8,3%

B Pretul mediu/mp util (€)

Brasov lasi
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@ CEtvolutia pretuluiin ultimele 12 luni %

@ Evolutia pretului in ultimele 3 luni %



Situatia in resedintele de judet - apartamente de vanzare

La fel ca in cele doua trimestre anterioare, in T1 2019 au
existat cateva resedinte de judet unde au avut loc cresteri
de pret sensibil mai mari decat in marile centre regionale,
dar si decat media nationala. Pe primul loc in clasamentul
national al scumpirilor se afla, astfel, Botosaniul, cu un
avans de 7,1%, pana la o medie de 800 de euro pe metru
patrat util. Orasul din nord-estul tarii este urmat, la relativ
mica distantad, de Miercurea-Ciuc, cu un plus de 6,3% (pana
la 900 de euro pe metru patrat), apoi de Drobeta Turnu
Severin (+5,3%, pana la 670 de euro pe metru patrat),
Targu-Jiu (+5,2%, pana la 980 de euro pe metru patrat) si
Sibiu (+4,5%, pana la 940 de euro pe metru patrat).

In ciuda variatiilor trimestriale consemnate la nivelul
fiecarui oras, clasamentul national al resedintelor de judet
cu cele mai mari preturi medii pentru un metru patrat de
apartament ramane, in esenta, neschimbat. Potrivit
datelor Imobiliare.ro si Analize Imobiliare, In Romania
exista in continuare sase mari centre regionale unde
pretentiile vanzatorilor se situeaza la peste 1.000 de euro
pe metru patrat util. Cel mai ridicat nivel de pret, anume

1560 euro pe metru patrat util, este consemnat in

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

[
o
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dh

Cluj-Napoca

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

500 €
Giurgiu

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

800 €

Botosani

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

500€
Giurgiu
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Cluj-Napoca, orasul de pe Somes fiind urmat de Bucuresti
(cu 1.320 euro pe metru patrat util), apoi de Timisoara (cu
1.200 de euro pe metru patrat), de Constanta (cu 1140 de
euro pe metru patrat), de Craiova (1.090 euro pe metru
patrat) si Brasov (cu 1100 de euro pe metru patrat).

Desi cele mai ieftine apartamente scoase la vanzare pot fi
gasite in continuare in resedintele de judet din jumatatea
de sud a tarii, componenta acestui clasament este usor
schimbata comparativ cu trimestrele anterioare. Astfel,
primul loc este ocupat acum de Giurgiu, cu o medie de
500 de euro pe metru patrat util, in vreme ce Resita a
trecut pe pozitia secunda (cu o valoare de 510 euro pe
metru patrat). Aceste doua orase sunt urmate de
Alexandria, unde un cumparator trebuie sa scoata din
buzunar 600 de euro pentru un metru patrat util de
apartament, de Targoviste (640 de euro pe metru patrat
util) si, respectiv, Slobozia (660 de euro pe metru patrat
util) — dupa ce capitala judetului lalomita a scos din

clasament Drobeta Turnu-Severin.

1320 € 1200 € 1140 € 1100 €

Bucuresti Timisoara Constanta Craiova

+1,8% -0,6%
510 € 600 € 640 € 660€
Resita Alexandria Targoviste Slobozia

900 € 670 € 980 € 940 €

Miercurea-Ciuc Drobeta Targu-Jiu Sibiu
Turnu-Severin

-0,6%
970 € 840 € 660 € 1140 €
Pitesti Suceava Slobozia Constanta

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro



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
Zalau

Sfantu Gheorghe
Buzau
Slobozia
Satu Mare
Piatra-Neamt,
Suceava
Targu-Jiu
Vaslui
Targoviste
Arad
Alexandria
Calarasi
Bacau
Deva
Bistrita
Slatina
Oradea
Baia Mare
Giurgiu
Braila
Alba lulia
Focsani
Galati
Pitesti
Craiova

Botosani

Sibiu
Tulcea

Ploiesti

Constanta
Targu Mures 270
lasi
Timisoara
Brasov

Bucuresti
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Cluj-Napoca 0
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La fel ca In trimestrul anterior, piata inchirierilor de
apartamente s-a mentinut, in primul patrar din 2019, la
un nivel stabil din punctul de vedere al preturilor
solicitate de catre proprietari. Si pe acest segment de
piata, Cluj-Napoca se situeaza pe primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi medii - aici, un
apartament cu doua camere de tip confort 1, construit
intre anii 1980 si 2000, poate fi inchiriat in continuare cu
400 de euro pe luna. O usoara scadere a pretentiilor
proprietarilor a avut loc in Bucuresti, unde pretul mediu
solicitat pentru o locuinta similara a ajuns la 360 de

euro pe luna (fata de 370 de euro pe lund).

La inceputul acestui an, si chiriile medii din lasi si
Timisoara, alte centre universitare importante, au
rdmas, practic, la un nivel constant. In aceste doud
orase, un apartament de acelasi tip, cu o suprafata utila
cuprinsa intre 50 si 60 de metri patrati, costa, in medie,
300 de euro pe luna (la fel ca in trimestrele anterioare).
Si in Brasov, valoarea medie de inchiriere pentru o
asemenea proprietate s-a mentinut la o valoare de 310
euro pe luna.

In ciuda unor mici variatii pe alocuri, stabilitatea pietei
inchirierilor poate fi observata si in resedintele de judet
cu cele mai accesibile chirii. In Drobeta Turnu-Severin,
un apartament cu doua camere poate fi inchiriat cu 155
de euro pe luna (in usoara crestere de la 150 de euro pe
luna), In vreme ce un chirias va trebui sa scoata din
buzunar 170 de euro pe luna in Resita si, respectiy, in
Ramnicu Valcea (la fel ca trimestrul trecut). Pe de alta
parte, un apartament bicameral va costa 175 de euro pe
lunad in Zaldu (in scadere de la 180 de euro pe luna) si,
respectiv, 176 de euro pe luna in Sfantu Gheorghe.

Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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EVOLUTIA PRETURILOR PE ZONE SI CARTIERE
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Cluj-Napoca - apartamente

1.560 € +1,7% RN +6,4% RN

Pretul mediu/mp Evolutia pretului Evolutia pretului
in ultimele 3 luni in ultimele 12 luni




Cartiere si zone din Cluj-Napoca

Dupa un plus de 1,7% fata de cele trei luni anterioare,
pretentiile vanzatorilor de apartamente din capitala
Transilvaniei au ajuns, in primul patrar din 2019, la un nivel
de 1.560 de euro pe metru patrat util. Cel mai mare avans
al preturilor, in cuantum de 59%, a avut loc, perioada
analizata, in cartierul Someseni: aici, pretul mediu solicitat
pentru un apartament a ajuns la 1.280 de euro pe metru
patrat util (fata de 1.210 euro pe metru patrat trimestrul
anterior). O crestere importanta, de 3,5%, a avut loc si in
Baciu, o ,localitate-dormitor” a capitalei Transilvaniei,
unde asteptarile proprietarilor au ajuns la 1.010 euro pe
metru patrat (de la 980 de euro pe metru patrat). Cresteri
importante au mai avut loc si in Plopilor (+3,2%), precum si
in zonele Gheorgheni-Andrei Muresanu (+2,5%) si Iris (tot
+2,5%).

Casiin trimestrul anterior, cateva cartiere din Cluj-Napoca
au cunoscut si ieftiniri la Inceputul acestui an. Cea mai
importanta scadere de pret, in valoare de 2%, a fost
consemnata in Floresti, unde un apartament a ajuns sa
coste, In medie, 880 de euro pe metru patrat util.
Deprecieri mai temperate, mai mici de 1%, au avut loc si in
Gruia-Dambul Rotund-Gara-Bulgaria (-0,8%), precum si in
cartierul Zorilor (-0,4%). Pe de alta parte, cele mai mici
cresteri de pret au fost inregistrate in arealul central si
ultracentral (+0,2%), dar si in Mérésti—Tntre Lacuri-Aurel
Vlaicu (+0,8%).

Tn clasamentul zonelor cu cele mai scumpe apartamente
din Cluj-Napoca, arealul central si ultracentral se situeazg,
in continuare, pe primul loc, cu o valoare medie de listare
de 1800 de euro pe metru patrat util pentru un
apartament. Pe pozitia secunda, la o distanta relativ
redusa, se afla cartierul Plopilor, unde o asemenea unitate
locativa poate fi achizitionata cu 1.770 de euro pe metru
patrat  util. De  mentionat sunt si zonele

Cheorgheni-Andrei Muresanu (unde pretentiile
vanzatorilor ajung la 1.680 de euro pe metru patrat util),
Zorilor (cu 1580 de euro pe metru patrat) si Marasti-intre

Lacuri-Aurel Vlaicu (tot cu 1.580 de euro pe metru patrat).

Ceva mai altfel stau lucrurile in clasamentul zonelor cu
cele mai accesibile apartamente din Cluj-Napoca. In
primul rand, ecartul dintre primele doua pozitii s-a
accentuat, Florestiul coborand sub pragul de 900 de euro
pe metru patrat util, iar Baciu sarind de nivelul de 1.000 de
euro pe metru patrat. Urmatoarele doua pozitii din top
sunt ocupate, in continuare, de zonele Someseni (cu 1.280
de euro pe metru patrat) si Iris (1400 de euro pe metru
patrat), in vreme ce arealul Manastur-Borhanci-Campului
a fost depasit de Gruia-Dambul Rotund-Gara-Bulgaria (cu
1.440 de euro pe metru patrat).

“920 de Euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Cluj - Central/Ultracentral(1.800€) si cea mai ieftind zond - Floresti (800€)“

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

+0,8%
1.800€ 1.770€ 1.680€ 1.580€ 1.580€
Central Plopilor Gheorgheni Zorilor Marasti

- Ultracentral

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Cartierele cu cele mai mari
cresterl de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Someseni 1.280€ / +5,9% Floresti 880€ /-2,1%
Baciu 1.010€ / +3,5% Gruia - Dambul
Rotund - Gara - 1.440€ / -0,8%
Plopilor 1.770€ / +3,2% Bulgaria
i Zorilor 1.580€ / -0,4%
Gheorghenl 1.680€ / +2,5%
Andrei Muresanu
Central -
Iris 1.400€ / +2,5% Ultracentral 1.800€ / +0,2%
Marasti - Intre
Lacuri - Aurel 1.580€ / +0,8%

Cartierele cu cele mai mici

preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Floresti 880€/-2,1%

Baciu 1.010€ / +3,5%
Someseni 1.280€ / +5,9%
Iris 1.400€ / +2,5%

Gruia - Dambul
Rotund - Gara -
Bulgaria
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1.440€ / -0,8%

Vlaicu

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Bucuresti - apartamente

1.320 € +1,3% RN +57% 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

Desi apartamentele din Bucuresti s-au scumpit, per
ansamblu, mai putin decat cele din Cluj-Napoca (un plus
de 1,3% fata de 1,7%), cel mai mare oras al tarii a consemnat,
totusi, cresteri punctuale vizibil mai mari decat orasul de
pe Somes — majoritatea in arealul de centru-nord al
orasului. Cel mai mult, respectiv cu 11,4%, s-au apreciat
locuintele din Kiseleff-Aviatorilor (de mentionat este insa
ca In acest cartier al Capitalei preturile scazusera
substantial in ultimele doua trimestre din 2018, anume cu
5,6% in T3 si, respectiv, cu 13,8% in T4). Majorari importante
au avut loc si in Dorobanti-Floreasca (+9,7%), in Stefan cel
Mare (+9,4%), Parcul Carol-Cantemir Marasesti (+6,8%) si

Victoriei-Romana-Universitate (+4,9%).

Ca si in cele trei luni anterioare, Bucurestiul a depasit
Cluj-Napoca nu doar in ceea ce priveste scumpirile, ci si in
ceea ce priveste cuantumul scaderilor de pret. leftiniri au
avut loc, in general, in cartiere mai slab cotate, fie
~muncitoresti”, fie, cel mult, din perimetrul semicentral. Pe
primul loc in acest clasament, cu un declin trimestrial de
5,6%, se situeaza zona Grivitei-Gara de Nord, aceasta fiind
urmata de Ferdinand (-3,1%), Pantelimon (-3%), Mosilor
(-2,8%) si, respectiv, Ghencea (-0,9%).

In ciuda avansului important consemnat in primul
trimestru al anului, zona Kiseleff-Aviatorilor nu a reusit

sa-si recastige Intdietatea in topul bucurestean al
cartierelor cu cele mai scumpe apartamente. In fruntea
acestuia se situeaza, asadar, tot Herastrau-Nordului, unde
pretentiile vanzatorilor au stagnat la o valoare de 2.560 de
euro pe metru patrat util. La o distanta considerabil mai
mica decat trimestrul anterior se afla acum locuintele din
Kiseleff-Aviatorilor, care ajung la o medie de 2.340 de euro
pe metru patrat util. Tot pe locul al treilea in clasament,
dar semnificativ peste pragul de 2.000 de euro pe metru
patrat util, se afla acum Dorobanti-Floreasca (cu 2.190 de
euro pe metru patrat util). In rAndul celor mai bine cotate
zone ale Capitalei intra si Aviatiei (cu 1.920 euro pe metru
patrat util) si, respectiv, Unirii (cu 1750 euro pe metru
patrat util).

Cel putin ca ordine, clasamentul zonelor bucurestene cu
cele mai ieftine apartamente disponibile spre vanzare a
ramas, si el, neschimbat. Pe primul loc se gaseste tot
GChencea (cu o medie de 890 de euro pe metru patrat, la
fel ca trimestrul anterior), acest cartier fiind urmat de
Rahova (cu 980 de euro pe metru patrat), apoi de
Giurgiului (1.000 de euro pe metru patrat), Giulesti (tot
1.000 de euro pe metru patrat) si Drumul Taberei (cu 1.060

de euro pe metru patrat).

“1670 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpad
zond (Herdstrau-Nordului - 2.560€) si cea mai ieftind zond (Chencea - 890€).”

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

2.190€

Dorobanti-
Floresca

2.560€ 2.340€
Herastrau- Kiseleff-
Nordului Aviatorilor

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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1.920€ 1.750€

Aviatiei Unirii
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Cartierele cu cele mai mari
cresteri de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Kiseleff-Aviatorilor
Dorobanti-Floresca

Stefan-Cel-Mare

Parcul Carol
(Cantemir-Marasesti)

Victoriei-Romana-
Universitate

2.340€ [ +11,4%

2.190€ [ +9,7%

1.650€ / +9,4%

1.630€ / +6,8%

1.730€ / +4,9%

Cartierele cu cele mai mici

preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Ghencea
Rahova
Giurgiului
Giulesti

Drumul Taberei

@ imobiliare.ro

890€ /-0,9%
980€ / +2,5%
1.000€ / 0%
1.000€ / 0%

1.060<€ / +1,9%

Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Grivitei-
Gara de Nord

Ferdinand
Pantelimon
Mosilor

Ghencea

1.180€ / -5,6%

1.280€ / -3,1%
1.100€ / -3%
1.470€ / -2,8%

890€ / -0,9%

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Timisoara - apartamente

1.200 € +0,3% R +51% RN

Pretul mediu/mp Evolutia pretului Evolutia pretului
in ultimele 3 luni in ultimele 12 luni




Cartiere si zone din Timisoara

Cu toate ca s-a mentinut, practic, la acelasi nivel al
preturilor in primul patrar al anului —anume 1.200 de euro
pe metru patrat util -, Timisoara si-a pastrat locul al treilea
in clasamentul national al oraselor cu cele mai scumpe
apartamente. Ca si in trimestrele anterioare, marjele de
crestere consemnate pe zone au fost mai mici atat in
comparatie cu Bucurestiul, cat si cu orasul de pe Somes.
Astfel, cel mai mare avans, in cuantum de 3,4%, a fost
inregistrat in arealul Ultracentral-Medicina-Piata Unirii
(dupa un trimestru de scadere si unul de stagnare). Tot

cresteri au avut loc si in Complex
Studentesc-Dacia-Elisabetin-Olimpia-Stadion  (+3,1%), in
Central-Balcescu-Take lonescu-Piata Maria (+2,3%), in
Girocului-Soarelui-Buziasului (+1%), dar si in

Lipovei-Aradului (+0,6%).

Spre deosebire de celelalte doua mari centre regionale ale
tarii, Bucuresti si Cluj-Napoca, preturile apartamentelor au
scazut trimestrul trecut intr-un singur cartier timisorean.
Este vorba despre Braytim, unde pretentiile vanzatorilor
s-au diminuat usor, anume cu 0,2% in decurs de trei luni.
In Torontalului, pe de altd parte, preturile au stagnat, in
vreme ce cresteri usoare au fost inregistrate in Sagului -
Dambovita - losefin - Steaua (+0,1%), Circumvalatiunii
(+0,3%) si Bucovina - Simion Barnutiu - Garii - Dorobantilor
- Mircea cel Batran (+0,5%).

In ceea ce priveste clasamentul zonelor cu cele mai mari
preturi la apartamente, Ultracentral-Medicina-Piata Unirii
se situeaza, in mod firesc, pe primul loc, la o distanta
considerabild fata de cartierul de pe pozitia secunds,
anume Complex Studentesc - Dacia - Elisabetin - Olimpia
- Stadion — este vorba despre o diferenta de peste 200 de
euro pe metru patrat, de la 1.510 la 1.300 de euro pe metru
patrat util. Zonele de pe urmatoarele pozitii sunt, insa,
mult mai apropiate ca nivel de pret: un apartament poate
fi achizitionat cu 1250 de euro pe metru patrat in
Central-Balcescu-Take lonescu-Piata Maria, cu 1.220 de
euro pe metru patrat in Circumvalatiunii si, respectiv, cu

1.210 euro pe metru patrat in Lipovei-Aradului.

In mod specific pentru Timisoara, zonele cu cele mai
accesibile apartamente din oras nu prezinta diferente
foarte mari de pret fata de aceste din urma trei zone.
Astfel, un cumparator interesat de un apartament ar
trebui sa scoata din buzunar 1.160 de euro pe metru patrat
in Sagului-Dambovita-losefin-Steaua, 1170 de euro pe
metru patrat in Braytim, 1.180 de euro pe metru patrat in
Bucovina-Simion Barnutiu-Garii-Dorobantilor-Mircea cel
1190 de

Girocului-Soarelui-Buziasului si, respectiv, 1.200 de euro pe

Batran, euro pe metru patrat in

metru patrat util in Torontalului.

“350 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Timisoara (Ultracentral-Medicind - P-ta Unirii/1510€) si cea mai ieftind zond
(Sagului - DG@mbovita - losefin - Steaua/ 1.160€).”

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.510€ 1.300€ 1.250€
Ultracentral Complex Central
Medicina Studentesc Balcescu
P-ta Unirii Dacia Take lonescu
Elisabetin P-ta Maria

Olimpia-Stadion

@ imobiliare.ro

@

1.220€ 1.210€
Circumvalatiunii Lipovei
Aradului

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Cartierele cu cele mai mari
cresterl de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Ultracentral
Medicina - P-ta Unirii

Complex Studentesc
Dacia

Elisabetin

Olimpia

Stadion

Central - Balcescu
Take lonescu
P-ta Maria

Girocului
Soarelui
Buziasului

Lipovei - Aradului

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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1.510€ / +3,4%

1.300€ / +3,1%

1.250€ / +2,3%

1.190€ / 1%

1.210€ / +0,6%

Cartierele cu cele mai mici
cresteri de pret/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Braytim
Torontalului

Sagului
Dambovita
losefin
Steaua

Circumvalatiunii

Bucovina

Simion Barnutiu
Garii
Dorobantilor
Mircea cel Batran

1.170€ / -0,2%

1.200€ / 0%

1.160€ / +0,1%

1.220€ / +0,3%

1.180€ / +0,5%

Cartierele cu cele mai mici

preturi/mp

Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

Sagului
Dambovita
losefin
Steaua

Braytim

Bucovina

Simion Barnutiu
Garii
Dorobantilor
Mircea cel Batran

Girocului
Soarelui
Buziasului

Torontalului

1.160€ / +0,1%

1.170€ / -0,2%

1.180€ / +0,5%

1.190€ / ¥1%

1.200€ / 0%

analize
imobiliare



CEREREA PENTRU APARTAMENTE SI CASE

Cererea* pentru proprietati rezidentiale de vanzare

Pe parcursul primului trimestru al anului 2019, aproximativ
164.000 de potentiali cumparatori au cautat apartamente
si case scoase la vanzare prin intermediul Imobiliare.ro, cu
aproape 30% mai mult decat in cele trei luni anterioare.
Comparativ cu perioada similara din 2018, insa, volumul
cererii este, per ansamblu, cu 20% mai mic la nivelul celor
sase mari centre regionale ale tarii — trend descrescator ce
poate fi observat in toate marile orase supuse analizei.

Tn cuantum de 34%, cel mai mare declin anual in ceea ce
priveste cautdrile online de apartamente si case a avut loc
trimestrul trecut in Timisoara, orasul de pe Bega fiind
urmat de lasi (-29%) si Cluj-Napoca (-27%). Scaderi ceva
mai mici, dar tot de doua cifre, au fost consemnate si in
Constanta (-18%), Brasov (-17%), dar si Bucuresti (-14%). De

mentionat este ca in capitala tarii acest indicator

consemna, trimestrul trecut, un recul anual de doar 4%.

Dincolo de aceasta tendinta de scadere de la an la an, de
mentionat este ca interesul pentru achizitia de locuinte
este, totusi, semnificativ mai ridicat decat in urma cu
patru ani. Astfel, comparativ cu primul trimestru din 2015,
moment la care piata rezidentiala autohtona se afla deja
in crestere, cererea de locuinte este acum cu 41% mai
mare in cele sase mari centre regionale analizate. Cel mai
mare avans al cererii, respectiv 121%, a avut loc, in decurs
de patru ani, in lasi, orasul din nord-estul tarii fiind urmat
indeaproape de Brasov (cu un plus de 109%). Pe
urmatoarele locuri in ceea ce priveste majorarea cererii se
situeaza Constanta (+66%), Timisoara (+34%), Cluj-Napoca
(+30%) si, respectiv, Bucuresti (+26%).

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare

case si apartamente - noi si vechi

14.800 12.500

Bucuresti Timisoara Constanta Brasov Cluj-Napoca lasi
+26% +34% +66% +109% +30% +121% Evolutia cererii in ultimi 4 ani %
-14% -34% -18% -17% -27% -29% Evolutia cererii in ultimele 12 luni %

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

@ imobiliare.ro

Un lead se inregistreaza in momentul in care un vizitator
efectueaza o actiune (vizualizeaza telefonul, trimite un mail in care
solicita mai multe detalii, tipareste sau salveaza anuntul).

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro



Apa rtamente $i case
Nou Vs vechi

In ceea ce priveste preferintele potentialilor cumparatori
de locuinte, acestea raman, in mare parte, la fel ca in
trimestrele anterioare. In cele sase mari orase analizate,
locuintele nou-construite (apartamente si case) sunt, in
continuare, mai populare decat cele vechi, cu o pondere
de 57% din totalul cautarilor (la fel ca in T4 2018). Unitatile
locative finalizate dupa anul 2000 isi mentin

preponderenta in aceleasi trei centre regionale ale tarii,

Cererea pentru nou vs vechiin T1-2019

Cluj-Napoca lasi Bucuresti Timisoara

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

respectiv Cluj-Napoca (unde detin o cota de piata de 70%,
la fel ca trimestrul trecut), lasi (67%, in usoara scadere de la
68%) si Bucuresti (61%, la fel ca in ultimele sase luni). In
celelalte trei mari orase ale tarii, locuintele noi detin o
pondere importanta in preferintele cumparatorilor — chiar
daca nu majoritara: 47% in Timisoara, 42% in Brasov si,

respectiv, 42% in Constanta.

@® cCerereade proprietati noi

@ Cererea de proprietati vechi

Brasov Constanta




NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA
VANZARE IN MARILE ORASE

Spre deosebire de ultimul trimestru al anului trecut,
datele Analize Imobiliare arata, pentru primele trei luni din
2019, o majorare a cererii in cele sase centre regionale
analizate. Astfel, numarul total de proprietati rezidentiale
disponibile spre vanzare in aceste mari orase ale tarii
(apartamente si case construite Thainte de anul 2000) a
consemnat, per ansamblu, o crestere de 15,4% fata de cele
trei luni anterioare — tendinta resimtita, chiar daca in
masura diferita, pe toate pietele. Cel mai mare avans la
acest capitol a avut loc in Brasov (+32,5%), orasul de la
poalele Tampei fiind urmat de Constanta (+26,6%),
Timisoara (+17,3%), lasi (16,2%), Cluj-Napoca (+14,5%) si
Bucuresti (+11,1%).

Comparativ cu perioada similara din 2018, insg, in marile
orase ale tarii este vizibila o tendinta de scadere a ofertei,
acest indicator fiind cu 7% mai mic decat in urma cu 12
luni. Scaderi la acest capitol au avut loc in cinci centre
regionale, mai exact in Cluj-Napoca (-16%), Bucuresti (-7%),
Brasov (-6%), lasi (-5%) si, respectiv, Timisoara (-4%).
Exceptia de la regula o constituie, ca si trimestrul anterior,
Constanta, unde oferta de locuinte este cu 10% mai mare

decatin urma cu 12 luni. Putem observa, asadar, ca, la nivel
anual, tendinta de diminuare a cererii este
contrabalansatg, cel putin in parte, de cea a ofertei.

In ceea ce priveste proprietdtile nou introduse pe piata,
numarul acestora este, per ansamblu, cu 30% mai mare in
primul trimestru din 2019 comparativ cu ultimul patrar al
anului precedent. Tendinta de crestere poate fi observata
in toate marile orase analizate, in frunte cu Brasov, unde
numarul anunturilor noi din piata s-a majorat cu 53,3%.
Orasul de la poalele Tampei este secondat de Constanta,
CU un avans trimestrial de 42,1%.

Si comparativ cu perioada similara a anului 2018 volumul
de noi anunturi rezidentiale este, cel putin la modul
general, mai mare - la nivelul centrelor regionale analizate
a avut loc, in decurs de 12 luni, un avans cumulat de 7,1%.
De mentionat este insa ca majorari la acest capitol au avut
loc doar in patru dintre cele sase mari orase, anume in
Constanta (+17,7%), Brasov (+15,1%), Timisoara (+11,4%) si
Bucuresti (tot +11,4%). Cluj-Napoca si lasi, pe de alta parte,

au consemnat scaderi — de 10,5% si, respectiv, 1,9%.

Proprietati listate la vanzare in marile orase in T1-2019
7.530 apartamente si case construite nainte de 2000

B Oferte nou intrate in piata

B Total oferte existente la vanzare

1350 1150 1.280 1350 1180
Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara lasi Constanta Brasov
Ofert

Evolutie . 259% 32,0% 28,6% 21,8% 421% 53,3% intrate In piata

de oferte in !
ultimele 31unid% 179, 14,5% 17,3% 16,2% 26,6% 32,5% Ciatenta s vanzare

. Oferte nou

Evolutie nr. 1,4% -10,5% 1,4% -1,9% 17,7% 151% intrate in piata

de oferte in :
ultimele 12 luni % -7% -16% -4% -5% 10% -6% Total oferte

existente la vanzare

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

Tn primele trei luni din 2019, numaérul apartamentelor si
caselor disponibile spre inchiriere in cele sase mari orase
ale tarii (proprietati finalizate inainte de anul 2000) s-a
majorat cu aproximativ 8% fatd de trimestrul anterior,
ajungand la un total de 17.020 de anunturi (fata de 15.690).
Cea mai consistenta oferta de locuinte de inchiriat se
gaseste, in mod firesc, in Bucuresti, unde in T1 2019 au fost
disponibile 8.380 de asemenea anunturi (in crestere de la
7600 in cele trei luni anterioare). In perioada analizat3,
piata din Cluj-Napoca si-a recastigat pozitia secunda in
clasamentul ofertelor de inchiriere, aici fiind disponibile
2.790 de anunturi, comparativ cu 2.440 in Timisoara, cea

care a surclasat orasul de pe Somes trimestrul trecut.

Tendinta generald de suplimentare a ofertei de locuinte
disponibile spre inchiriere a fost resimtita trimestrul trecut
doar in patru dintre cele sase mari orase analizate.
Procentual, cele mai mari cresteri din acest punct de
vedere au fost (+25,6%),
Cluj-Napoca (+18,7%), lasi (+12%) si Bucuresti (+10,2%). Pe de

alta parte, scaderi au avut loc In Timisoara (-6,7%) si

consemnate n  Brasov

Constanta (-4,2%). Si raportat la ultimele 12 luni, oferta de

inchirieri s-a majorat, marja cumulata de crestere in
centrele regionale fiind de 4%. Si in acest caz, patru din
sase orase au inregistrat cresteri (cu un maximum de +25%
in Cluj-Napoca), iar celelalte doua scaderi (-5% Bucurestiul

si -2% lasiul).

Cat despre anunturile de inchiriere nou introduse pe piata,
datele Analize Imobiliare releva un avans general de 14,7%
in primul trimestru din 2019 fata de ultimul patrar din 2018.
Si acest indicator a evoluat diferit in pietele supuse
analizei: a consemnat cresteri in Brasov (29,9%),
Cluj-Napoca (27,7%), lasi (19,2%), Bucuresti (18,7%) si scaderi
in Timisoara (-7,5%) si Constanta (-3,6%).

Fata de aceeasi perioada din 2018, numarul anunturilor de
inchiriere nou introduse pe piata in primul trimestru al
anului curent a fost, per ansamblu, cu 13,3% mai mare.
Cresteri din acest punct de vedere au fost inregistrate in
toate pietele analizate, pe primul loc situandu-se
Cluj-Napoca (+27,3%), urmat de Brasov (+21%), Timisoara
(+17,8%), Constanta (17%), Bucuresti (+9%) si, respectiv, lasi
(+0,4%).

8.380

Proprietati listate la inchiriere in marile orase in T1-2019
apartamente si case construite inainte de 2000

B Oferte nou intrate in piata

B Total oferte existente la inchiriere

2790 2.440
2.080 1.710
920 1220 780 1150 820 1050
Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara lasi Constanta Brasov
. Oferte nou
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TRANZACTII IMOBILE

Potrivit datelor publicate de Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), in primul
trimestru al anului in curs au fost incheiate, pe plan
national, un numar de 116.109 de vanzari de imobile — nivel
ce marcheaza o scadere de 22% fata de perioada similara
din 2018, cand la nivel de tara erau consemnate 148.951 de
asemenea operatiuni. De mentionat este totusi ca, cel
putin Tn parte, aceasta scadere poate fi pusa pe seama
faptului ca lunile ianuarie si februarie, cele care au
inregistrat si cele mai slabe rezultate, au fost marcate de
oprirea programului Prima Casa (care sustine, inca, o parte
importanta din cererea de locuinte existenta in piata).

De remarcat este c3, in conformitate cu trendul observat
in ultimii doi ani, numarul tranzactiilor de vanzare a
crescut, in primul trimestru, de la luna la luna. Astfel, in
ianuarie au fost inregistrate, la nivel national, 30.733 de
operatiuni de vanzare, in februarie au avut loc 40.810, iar in
martie 44.566. Pe parcursul primului trimestru din 2019,
cele mai multe operatiuni de vanzare-cumparare au avut
loc in Bucuresti (19.698 de tranzactii), pe urmatoarele
locuri in top situandu-se judetele llfov (cu 10.082 de
Cluj (7.017), Timis (6.572), (6.120),
Constanta (4.025) si lasi (3.527).

contracte), Brasov

,In primul trimestru din 2019, cea mai intensd activitate de tranzactionare a fost
consemnatd in luna martie, cand la nivel national au avut loc 44.566 de vanzdri

de imobile.”
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre

n princibalelejudete

In consonanta cu ceea ce s-a intamplat la nivel de tar,
volumul tranzactiilor imobiliare incheiate in primele trei
luni din 2019 a scazut comparativ cu anul precedent in
majoritatea judetelor cu cea mai intensd activitate. In
perioada analizatd, cel mai semnificativ declin, anume
49%, a avut loc in lasi. Aici, numarul achizitiilor de imobile
a scazut cu peste 3.000 de contracte, de la un total de
6.905 atins in primul trimestru din 2018.

Locul al doilea in clasamentul scaderilor este ocupat de
Constanta, unde in primul patrar al anului trecut erau
incheiate 6.225 de contracte de vanzare, astfel ca declinul
consemnat in 2019 a fost de 35%. O scadere importanta, de
26%, a avut loc si in judetul Cluj (de la 9.543 de operatiuni

de vanzare in perioada similara din 2018), ca si in Timis
(-24%, de la 8.685 de achizitii). Un recul anual ceva mai
redus, de 9%, s-a petrecut In Brasov, de la 6.750 de
tranzactii in primul patrar din 2018.

La fel ca anul trecut, dintre judetele cele mai active in
materie de vanzari de imobile, doar Bucurestiul si lIfovul
nu au consemnat scaderi in ceea ce priveste activitatea de
tranzactionare la inceput de 2019. Ambele au inregistrat
cresteri in aceasta privinta, insa nu foarte mari - in
Bucuresti a avut loc un avans de 2% (de la 19.333 de
contracte incheiate in primul trimestru din 2018) iar in lIfov
unul de 3% (de la 9.829 de tranzactii in urma cu 12 luni).

Total imobile vandute
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre

in Bucuresti si llIfov

Spre deosebire de cele doua trimestre anterioare, in
perioada ianuarie-martie 2019, cele mai multe tranzactii
imobiliare incheiate in Bucuresti, anume 7.173 din totalul
de 19.698, au avut ca obiect terenuri intravilane fara
constructii (in scadere de la 7.806 contracte in ultimul
trimestru din 2018). Tranzactiile cu unitati individuale, care
au scazut de la 8.389 la 7.106 contracte, au trecut, astfel, pe
locul al doilea ca pondere in totalul operatiunilor de
vanzare. Achizitiile de terenuri intravilane cu constructii,
pe de alta parte, au ajuns la un total de 5.419, in scadere de
la 7.020 in cele trei luni anterioare.

obiect terenuri intravilane fara constructii — este vorba, mai
exact, de 5537 de contracte (in scadere de la 7.031),
dintr-un total de 10.082. Pe locul al doilea in clasament, dar
la o distanta considerabild, se afla achizitiile de terenuri
intravilane cu constructii, care s-au ridicat la 2.514 (fata de
2581 in trimestrul anterior). Operatiunile vizand unitati
individuale au fost in numar de 1.689 (in crestere la 1.572),
iar cele cu terenuri extravilane au ajuns la 342 (fata de 398
in ultimul trimestru din 2018). La fel ca in trimestrele
anterioare, aceasta ,radiografie” a activitatii de
tranzactionare releva faptul ca interesul pentru constructii
noi (locuinte In special) continua sa fie ridicat in preajma

Tn judetul llfov, mai bine de jumatate din tranzactiile Capitalei.
imobiliare incheiate in primul patrar din 2019 au avut ca
Bucuresti
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre in judetul Cluj

La fel ca in Bucuresti, activitatea imobiliara din judetul Cluj
a fost, pe parcursul primului trimestru din an, destul de
echilibrata. Cele mai numeroase au fost, in perioada
analizata, achizitiile de terenuri intravilane fara constructii
— acestea au ajuns la un nivel de 2.253 (dintr-un total de
7.017), in crestere de la cele 2194 de contracte incheiate in
trimestrul anterior. La fel ca in lIlfov, dar si in Bucuresti,
ponderea Insemnata a achizitiilor de acest gen indica
apetitul ridicat pentru dezvoltari imobiliare (dintre care
majoritatea ar fi, probabil, rezidentiale).

Pe locul al doilea ca numar de tranzactii in Cluj se situeaza
segmentul terenurilor intravilane cu constructii, care a
atras trimestrul trecut 2.095 de achizitii (in crestere de la
2.009). Nu cu mult mai putine au fost, in perioada
analizata, contractele avand ca obiect unitati individuale —
acestea s-au ridicat la 1.93], fata de 1.764 in cele trei luni
anterioare. De mentionat este ca o cota importanta de
piata, de peste 10% din total, este reprezentata de
achizitiile de terenuri extravilane, care au ajuns la un total
de 738 (de la 737).
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre in judetul Timis

Spre deosebire de celelalte judete analizate, In judetul
Timis tranzactiile vizand terenuri extravilane au fost cele
mai numeroase in primul trimestru din 2019; acestea au
insumat 2.064 de contracte (din totalul de 6.572), in usoara
scadere de la un nivel de 2105 in ultimul trimestru din

2018. Pe locul al doilea se situeaza achizitiile de terenuri
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intravilane fara constructii, care au ajuns la 1.800 — un recul
serios fatd de cele trei luni anterioare, cand erau
consemnate 2.736 de asemenea operatiuni. Pe de alta
parte, achizitiile de unitati individuale si cele de terenuri
intravilane cu constructii se situeaza la egalitate, cu un
total de cate 1.354 de tranzactii incheiate.
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre in judetul Iasi

In judetul lasi, tranzactiile cu terenuri intravilane fara
constructii detin, de departe, suprematia: potrivit datelor
ANCPI, trimestrul trecut au fost inregistrate 1.685 de
asemenea operatiuni (din totalul de 3.527), in comparatie
cu 2301 in ultimul patrar din 2018. La o distanta

considerabila se situeaza achizitiile de terenuri intravilane

4000

cu constructii (in numar de 806, in scadere de la 1.092), dar
si cele avand ca obiect unitati individuale (726, fata de 996
in ultimul patrar al anului precedent). Nu in ultimul rand,
cele 310 (in scadere de la 321) tranzactii cu terenuri
extravilane detin o cota de piata mai mica de 10%.
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre in judetul Brasov

Siin judetul Brasov tranzactiile cu terenuri intravilane fara
constructii au fost cele mai numeroase: acestea au fost, in
primele trei luni din 2019, in numar de 2.455 (din totalul de
6.120), in scadere de la 2.850 in trimestrul precedent. Pe
locul al doilea In clasament se situeaza achizitile de

terenuri intravilane cu constructii, care au ajuns la 1.843 in
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Evolutia numarului de tranzactii pe trimestre in judetul Constanta

La fel ca in lasi si Brasov, in judetul Constanta tranzactiile
cu terenuri intravilane fara constructii au fost cele mai
numeroase in primele trei luni din 2019: numarul acestora
a crescut semnificativ fata de trimestrul anterior, de la 826
la 1.382 de operatiuni (dintr-un total de 4.025). Interesant
este, totodata, ca in ultimul patrar al lui 2018, acest
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perioada analizata (in scadere de la 1.962). Tranzactiile cu
unitati individuale, pe de alta parte, s-au ridicat la 1444, de
la 1.675 in cele trei luni anterioare. Pe de alta parte,
tranzactiile cu terenuri extravilane, in numar de 378 (in
crestere de la 328), detin o cota de piata destul de mica.

2000

1500

50 I
1| [T T

Teren intravilan cu
constructii

Unitati individuale

segment detinea cea mai micé cotd de piata. In perioada
ianuarie-martie, pe celelalte segmente de piata au fost
consemnate volume apropiate de tranzactionare: 906
achizitii de terenuri intravilane cu constructii, 888 de

terenuri extravilane si, respectiv, 849 de unitati individuale.
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PERIOADA DE VANZARE

Tn intervalul ianuarie-martie 2019, timpul necesar pentru
vanzarea unui apartament in capitala tarii s-a majorat fata
de ultimul trimestru din 2018, ajungand la o medie de 100
de zile (fata de 90 de zile in cele trei luni anterioare). Cel
putin in parte, aceasta evolutie poate fi pusa pe seama
faptului ca primele doua luni ale anului au fost
caracterizate de o anumita expectativda In piata
rezidentiald, Tn contextul in care wunii potentiali
cumpardtori au asteptat deblocarea fondurilor pentru

Prima Casa.

Pe de alta parte, privind variatiile trimestriale ale acestui
indicator, se poate remarca, de altfel, ca aceasta crestere a
perioadei de vanzare este una strans legata de
sezonalitatea pietei. Astfel, primul trimestru al anului este
caracterizat, in general, de cea mai indelungata perioada
de vanzare — in contextul in care potentialii cumparatori

tind sa isi aloce acest timp pentru identificarea proprietatii
potrivite. In contextul ,relaxarii” pietei, exceptie de la
aceasta regulad a facut anul 2018, cand perioada medie de
vanzare consemnata in T4 (90 de zile) a depasit-o pe cea
din T1 (87 de zile)

Analizand la evolutia acestui indicator din 2014 incoace, se
poate observa, totusi, un trend de majorare a timpului
mediu de vanzare pentru un apartament in Capitala.
Valoarea maxima din acest punct de vedere a fost atinsa in
primul trimestru din 2017, cand o asemenea unitate
locativa se vindea, in medie, in 105 zile. Aceasta tendinta
poate fi pusa pe seama faptului cg, in ultimii ani, oferta si
cererea de locuinte s-au mai echilibrat, la fel ca piata per
ansamblu, iar cumparatorii nu se mai simt presati sa ia

rapid o decizie de achizitie.

»,Cea mai mare perioadd medie necesard pentru vanzarea unui apartament,
anume 105 zile, a fost consemnatad in primul trimestru al anului 2017.”

Perioada de vanzare a apartamentelor in Bucuresti (zile)
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CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai
recente date publicate de Institutul National de Statistica
(INS) arata ca in cel de-al patrulea trimestru al anului
trecut au fost finalizate, la nivel national, un numar de
19.347 de unitati locative — ceea ce marcheaza un avans de
aproximativ 11% fata de cele trei luni anterioare, cand au
fost livrate 17.363 de unitati locative. Tot o tendinta de
crestere a fost resimtita si in comparatie cu perioada
similara a anului 2017, cand erau predate, la nivel national,
13.929 de locuinte — volumul de livrari consemnat ultimul
patrar al anului trecut fiind, asadar, cu aproape 39% mai

mare (o diferenta de 5.418 unitati locative).

Pe parcursul lui 2017 poate fi observata o evidenta

tendinta de crestere in domeniul constructiilor
rezidentiale. Potrivit statisticilor oficiale, anul trecut au fost
finalizate, la nivel national, un total de 59.725 de locuinte.
Aceasta cifra echivaleaza cu un avans de circa 12% (6.424

de unitati locative) fata de 2017, cand volumul livrarilor a

atins 53.301 unitati. De mentionat este ca, in conditiile in
care livrarile din 2017 s-au situat sub asteptari, elanul
ascendent al pietei s-a manifestat doar in a doua jumatate
a lui 2018 si in special in ultimul trimestru (asta in conditiile
in care rezultatele din primul semestru erau destul de

apropiate de cele consemnate in anul precedent).

In conditiile in care 2018 este cel de-al cincilea an in care
volumul locuintelor finalizate la nivel national s-a inscris
pe un trend ascendent, avansul semnificativ consemnat
anul trecut reprezinta un important semnal pozitiv pentru
piata rezidentiala autohtona. Asta cu atat mai mult cu cat
anul trecut a fost, practic, cel mai bun an pentru
constructiile noi din ultimii din 2009 incoace - astfel, in
2008 au fost livrate, la nivel de tara, 64.400 de unitati
locative, iar in 2009, 61100 de unitati. Ramane de vazut,

asadar, daca anul 2019 va reusi sa depaseasca aceste

performante.

,Volumul locuintelor finalizate in al patrulea trimestru din 2018 a fost cu aproape
40% mai mare decdt cel consemnat in perioada similard a anului precedent.”

Constructii de locuinte
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Locuinte construite Tn Romania pe regiuni

Cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) arata ca pe tot parcursul anului 2018 au fost
consemnate majorari ale numarului de locuinte finalizate
(comparativ cu anul anterior) in aproape toate regiunile de
dezvoltare ale tarii. Singura exceptie de la reguld o
reprezinta zona de Nord-Est, unde volumul anual al
livrarilor a scdzut de la 8.082 la 7.522 de unitati locative. In
rest, au avut loc cresteri: de la 6.083 la 7.408 in Sud-Est, de
la 5.357 la 5.615 in Sud-Muntenia, de la 2.315 la 2932 in
Sud-Vest-Oltenia, de la 5.153 la 5.465 in Vest, de la 9.482 la
11.074 in Nord-Vest, de la 7296 la 8437 de unitati in
regiunea Centru si, respectiv, de la 9.533 la 11.272 de
locuinte in regiunea Bucuresti-lifov.

In urma evolutilor consemnate anul trecut, topul

regiunilor in functie de numarul anual al locuintelor

predate a suferit doar o mica schimbare comparativ cu
anul 2017: pe primele doua locuri se afla tot zona
Bucuresti-lifov si, respectiv, cea de Nord-Vest. Pozitia a
treia este ocupata insa acum de regiunea Centru (care in
2017 se situa pe locul al patrulea), urmata de zona de
Nord-Est (dupa ce a pierdut locul al treilea). La mica
distanta ca volum de livrari este zona de Sud-Est, lista fiind
completata, la fel ca in 2017, de Sud-Muntenia, Vest si
Sud-Vest-Oltenia. De mentionat este ca ultima regiune
din clasament se distinge printr-un numar de locuinte
finalizate sensibil mai mic decat restul zonelor, anume sub
3.000 de unitati anual — adica de peste trei ori mai putin
decat prima clasata, Bucuresti-lIfov.

.Spre deosebire de anul 2017, douad regiuni ale tarii au consemnat, in 2018, un
volum anual de livrdri de peste 10.000 de unitdti locative - este vorba de zona
Bucuresti-Ilfov, urmatd indeaproape de Nord-Vest.”

Numar de locuinte construite pe regiuni
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Tranzactii imobiliare in Sectorul 2

Tn Sectorul 2 al Capitalei au fost incheiate, in anul 2018,
3956 de tranzactii imobiliare, in valoare totala de 309,3
milioane de euro. Cele mai multe asemenea operatiuni,
anume 3.343, au avut ca obiect apartamente, acestea
echivaland cu o cota de 84,5% din total; pe de alta parte,
203 contracte au vizat case sau vile (51% din total), 95
terenuri (2,4%) si 315 alte tipuri de imobile (8%). Din punct
de vedere valoric, cota detinuta de fiecare dintre aceste
categorii este diferita: apartamentele reprezinta tot o
pondere majoritara, dar mai redusa, respectiv 77,8% din
total, iIn vreme ce casele si vilele cumuleaza 8,2%,

terenurile 9,7%, iar celelalte imobile 4,4%.

Cele 315 tranzactii cu alte tipuri de imobile s-au ridicat la o

valoare totala de 13,5 milioane de euro; cele cu spatii

comerciale au reprezentat 8,8 milioane de euro (44 de
operatiuni), cele cu locuri de parcare 2,9 milioane de euro
(177 de vanzari), cele cu boxe/pivnite 1,3 milioane de euro
(80 de contracte), cele cu spatii destinate unor cabinete
medicale 0,5 milioane de euro (6 tranzactii), iar cele cu
garaje 0,1 milioane de euro (8 contracte).

Din punctul de vedere al numarului de acorduri incheiate
in 2018, in cel de-al doilea patrar al anului au fost
consemnate cele mai bune rezultate, atunci avand loc
1169 tranzactii (in valoare de 92,3 milioane de euro). Ca
valoare, ins3a, trimestrul al treilea a fost cel mai prolific,
acesta aducand vanzari de 94,9 milioane de euro (pentru
un total de 1154 de tranzactii).

Tranzactiile imobiliare din Sectorul 2 in 2018

apartament casa

Valoare (mil. €)

teren alt imobil TOTAL

Structura Valoare (%) 77,8% 8,2% 9,7% 4,4% 100%
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Tranzactii imobiliare in Sectorul 2

Din punctul de vedere al numarului de tranzactii incheiate
in anul 2018, cele mai active zone din Sectorul 2, la o
distanta considerabila de celelalte, au fost Centrul (849 de
vanzari), apoi cartierele Pantelimon (808 achizitii), Tei (695
vanzari) si, respectiv, Colentina (603 contracte). Ca valoare
a proprietatilor vandute, insd, zona centrala (cu 80 de
milioane de euro) este urmata de Pipera Sud (cu un total
de 531 milioane de euro, pentru doar 301 tranzactii), Tei
(50,9 milioane de euro), Pantelimon (44,5 milioane de
euro) si, abia pe locul al cincilea, de Colentina (33,5
milioane de euro). Bineinteles ca discrepantele intre cele
doua clasamente nu fac decat sa sublinieze valorile
comparativ mai mari ale proprietatilor tranzactionate in
centrul si nordul Capitalei.
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Comparand ultimul patrar din 2018 cu aceeasi perioada a
anului 2017, in toate zonele de mai sus se poate remarca o
scadere a numarului de tranzactii imobiliare: in Centru de
la 235 1a 189, in Pantelimon de la 316 la 160, in Tei de la 240
la142,in Colentina de la172 la 137, iar in Pipera Sud de la 52
la 23. Aceeasi tendinta descendenta poate fi observata si
ca valoare, suma tranzactiilor diminuandu-se de la 27,9 la
13,8 milioane de euro in Centru, de la 17,4 1a 9,5 milioane de
euro in Pantelimon, de la 16,8 la 10,7 milioane de euro in
Tei, de la 10,3 la 7,3 milioane de euro in Colentina si,
respectiv, de la 5,3 la 1,3 milioane de euro in Pipera Sud.
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ANDRONACHE

Valoare totala - 6,8 mil.€
Nr. Tranzactii - 106

ION CREANGA

Valoare totala - 6,1 mil.€
Nr. Tranzactii - 88

COLENTINA

Valoare totala - 33,5 mil.€
Nr. Tranzactii - 603

b

IANCULUI
Valoare totala - 9,1 mil.€
Nr. Tranzactii - 157 PANTELIMON

‘ Valoare totald - 44,5 mil.€
Nr. Tranzactii - 808

VATRA LUMINOASA

Valoare totala - 10,9 mil.€ . e Y
Nr. Tranzactii - 138
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Sursa: Directia Venituri Sector 2, calcule Analize Imobiliare
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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 beneficiaza de know how-ul de ultima
ord din domeniul digital. In cei 18 ani de experient,
Imobiliare.ro si-a construit un brand puternic printre
fiind
utilizatorii de internet cu o nevoie imobiliara activa

portalurile imobiliare, recunoscut de 88% de

(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, TVRI etc.), comunicand regulat
evolutia pietei imobiliare. Imobiliare.ro are cea mai mare
echipa din tara specializata pe domeniul Imobiliar (online,
statistica, comunicare si consultanta) care, in 2017, a ajuns
la o cifrd 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

@ imobiliare.ro

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 tara si strainatate.

In acest moment, peste 200 de clienti corporate -
companii de top din domeniul evaluarii, al investitiilor
au beneficiat sau

imobiliare si financiar-bancare -

beneficiaza in continuare de expertiza echipei

Analizelmobiliare.ro

Beneficiul suprem al platformei este accesul la cea mai
mare baza de date imobiliara din Romania, cu informatii in
peste 9,000 de localitati despre Cerere, Oferta (anunturi de
vanzare si inchiriere de la particulari, agentii imobiliare,
banci si dezvoltatori imobiliari), Tranzactii, Preturi de
vanzare si inchiriere pentru apartamente, case, terenuri,
spatii comerciale, industriale si birouri.

Verificam in peste 10 orase mari si suburbii daca ofertele
sunt reale, daca prezentarea datelor este completa si
corecta si inregistram adresa proprietatii.

Furnizam partenerilor nostri diverse studii periodice ale

pietei imobiliare, indici de preturi, analize de

benchmarking si lichiditate.

Am dezvoltat rapoarte dedicate dezvoltatorilor imobiliari:
Monitorizarea proiectelor rezidentiale in principalele orase
si localitati suburbane, Analiza pietei si competitiei

Evaluam portofolii ale bancilor din 2015 in parteneriat cu
firme renumite de consultanta si evaluare imobiliara.
Modelul
Technologies, lideri in domeniul evaluarii automate in
Olanda.

a fost dezvoltat impreuna cu Momentum

36



Y analize
&N imobiiare

Platforma EPI

Cele mai performante companii
de evaluare si banci din
Romania folosesc instrumente
si baze de date inteligente

powered by

imobiliare.ro

+40 748.882.826
vanzari@analizeimobiliare.ro
www.analizeimobiliare.ro




Contacteaza echipa
noastra de experti

DOREL NITA

HEAD OF DATA & RESEARCH

+40 748.882.892
dorel.nita@analizeimobiliare.ro

ANDREEA POPA

SALES MANAGER

+40 748.882.826
vanzari@analizeimobiliare.ro

REALIZATORII RAPORTULUI:

Dorel Nita - Head of Data & Research
Alin Banuti - Senior SQL Developer
Cristian Pop - SQL Developer

Alina Marincan - Research

Adriana Lefter - Editor

Lucian Husac - Graphic Designer
Anda Manea - Marketing Consultant
Daniel Crainic - CMO

Iride Business Park, Dimitrie Pompeiu 9-9A,
Cladirea B2B, Sector 2, Bucuresti

www.analizeimobiliare.ro



