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Viziunea
The Concept

Cand fac predictii despre piata imobiliard, majoritatea oamenilor
se bazeaza pe emotie i mai putin pe date factuale.

Cu date relevante si o perspectivd ineditd asupra pietei, raportul
The Concept te va ajuta sd privesti obiectiv evolutia de pana
acum a pietei rezidentiale si scenariile posibile mai departe.
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CEO & Founder The Concept

Daniel Tudor

Cand te uiti istoric la piata rezidentiala, nu ai cum sa nu observi caracterul ei sinusoidal mai degraba
decat o traiectorie liniard. Influentata de accesul la finantare, increderea populatiei in economie,
stocuri vs. acuparea acestora si, nu in ultimul rand, decizii politico-administrative, piata de locuinte
functioneaza in cicluri care se succed cu regularitatea unui ceas.

Pe ciclul imobiliar curent, ne aflam intr-un moment de tumult care poate da, pe termen scurt si pe
anumite categorii de piatd, o corectie temporard. Deja se intampld asta daca ludm in calcul preturile
ajustate cu inflatia, dar mai important este ce probabil se va intampla la capdtul acestei perioade de
corectii. Scenariul cel mai probabil mai departe este cel al unei cresteri explozive a pietei, similara
poate doar cu cresterea din perioada 2004-2008 care a dus preturile si numarul de tranzactii la nivel
record fata de inceputul perioadei.

In rapoartele noastre trimestriale veti putea urmari indeaproape aceste evolutii si veti lua, informat,
mai departe deciziile de cumpdrare si investitie in piata imabiliard.

|

www.theconcept.ro
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Inflatia a devenit o problema majord in economia nationald, dar siin cea mondiald. Trecand de criza financiara
[ ] L]
EVOIUtla pretu rllor creata tocmai de o bula imobiliara in perioada 2007-2008, dar si peste perioade cu inflatie ce tindea spre zero

H H P 3 ori chiar deflatie, evenimentele petrecute in ultimii 2 ani, ajutate de deciziile politice luate la nivel international,
ajustate cu inflatia | : | p |

au dus la cresterea galopanta a inflatiei, aceasta afectand inclusiv domeniul imabiliar in mod direct prin

presiunea venita din partea cresterii salariilor si a scumpirii materialelor de constructie.

Evolutia anuala a preturilor ajustate cu inflatia in al 3-lea trimestru
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in cifre absolute, preturile imobilelor din Roménia au crescut constant inca din anul 2015, in ultima perioada inregistrand o accelerare a cresterilor.

Privind evolutia preturilor prin filtrul inflatiei insd, procentele de crestere indica o stabilizare a pietei din ultimii ani si chiar o scadere, in cifre relative,

inregistratd in perioada T3 2021 - T3 2022.

Desi revenirea din perioada de corectie (2009-2014) a fost una abrupta, in afara de evolutia T3 2020 - T3 2021 unde revenirea din lockdown a imprimat un recul puternic al pietei,
vedem cum evolutia preturilor din imobiliare, la nivelul Romaniei nu a fost una considerabila. In graficul din pagina precedenta putem observa cum inflatia a produs un efect de

scadere a preturilor reale in ultimul an, iar acest lucru poate deforma imaginea participantilor la piatd asupra evolutiei reale.

+14.8% -0.83% -46.1% +38.1%

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
>> (6 www.theconcept.ro
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Evolutia preturilor
ajustate cu salariul
mediu net

Dupd ce am vazut cd inflatia a acoperit
mare parte din evolutia preturilor,
observam cum in ultimul deceniu am
avut doar 2 ani de evolutie a preturilor
mai mare decat cea a salariilor, mai
exact in 2020 si 2021, dar evolutia din
primele 3 trimestre din 2022 ne aratd
destul de clar ca nici in anul curent nu

vom avea artificii pe aceastd scena.

Evolutia preturilor ajustate cu cresterea salariului mediu net*
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Sursa: BNR, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept | *calculatin euro la cursul mediu din perioada respectiva

-58.8% -N.1%

Sursa: INS, Imabiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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Metricul care pune in perspectiva puterii de cumpdrare preturile imobilelor din Romania ne aratd, de

asemenea, 0 stagnare a preturilor comparativ cu salariul mediu net la nivel national. Putem vedea cum in

I P c (IndiCEIQ Pute rii de trimestrul al treilea din acest an .P.C. este la acelasi nivel cu cel din anul 2018, valoarea cea mai mica din
[ ) [ ] [ ]

2008 si pand atunci.
Cumparare)
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sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de Ihe Concept



‘@* Din aceastd perspectiva putem sa vedem cd desi preturile au crescut necontenit in valori absolute, salariile aproape cd au tinut pasul, ceea ce

ﬁﬁﬂ determind un echilibru in piata care se mentine incd din perioada minimelor din ultimul deceniu, 2014-2015.

3933 LEI 5N9 LEI 1691 EURO

Sursa: INS, Imabiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Pe termen scurt, vedem o usoard scddere a acestui indice, datorata incercdrii companiilor de a mari salariile in ritmul inflatiei.

>> ()9 www.theconcept.ro



I.P.C. Bucuresti
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I.P.C. Cluj-Napoca

In centrul tarii .P.C. continua cresterea inceputa in 2021 ca urmare
a cresterii accelerate a preturilor pe metrul patrat practicate atat
de dezvoltatori, cat si de proprietarii imobilelor vechi.

I.P.C. Brasov

Capitala copiaza perfect tendintele tarii, doar ca raportul dintre salariul mediu si
pretul mediu pe metrul pétrat este mult mai mic. in lunile ce urmeaza, ne asteptam
la continuarea tendintei de scaderea I.P.C. avand in vedere cresterea salariului
minim pe economie.
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Orasul cel mai titrat cand vine vorba de preturile imabiliarelor, Cluj-Napaca,
pare cd nu doreste sa coreleze preturile cu salariile asemanator cu celelalte
orase. Dupa un minim de 2,171n 2014, moment in care a fost mai mic decat

media tarii, I.P.C. in Cluj-Napaca rdmane la cele mai inalte cote ale oraselor
importante.

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept



Investitorii din Timisoara nu au fost niciodatd speriati de o diferentd alarmantd
intre salarii si pretul pe metrul patrat. Dupa perioada din 2008-2010 in care desi la
cote inalte, I.P.C. a fost la minimele oraselor mari, salariile din Timisoara au tinut

pasul cu brio cresterilor de pret ale imabilelor.

I.P.C. Timisoara
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Dupa perioada nefastd din 2008 cand I.P.C. a fost la cele mai inalte
2.56
2427231 2.28 224 2.1 205 2.05 215 221 2.15 908

cote ale marilor orase, piata din Constanta a reusit sd echilibreze

balanta preturilor cu salariile. Dupd o urcare a indicelui in

|.P.C. Constanta

2020-2021, in ultimii 2 ani acesta a fost in scadere.

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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Unitatile individuale
tranzactionate

in economie, cererea ne spune daca preturile produselor sunt
sustenabile sau nu. Pentru a ne da seama de acest lucru, am
analizat numarul de unitati individuale tranzactionate la nivel
national in primele trei trimestre ale ultimilor 5 ani.

Putem observa cum numarul tranzactiilor a crescut incepand cu
anul 2021, posibil din cauza unei rabufniri a cumparatorilor care au
asteptat in zadar o corectie majord in aceasta piatd, justificand

astfel si o crestere abrupta a preturilor fatd de anul 2020.
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Desi in usoara scadere fata de primele trei trimestre ale anului La nivelul marilor orase, in afara de capitald unde inregistram un nou record
precedent, numarul de tranzactii la nivel national se afld la cote al tranzactiilor, toate celelalte orase respecta tiparul imprimat la nivel

inalte, fiind cu mult peste datele inregistrate in anii precedenti. national

Tranzactiile unitatilor individuale in primele 3 trimestre
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Raportul cash
vs. credit

Mult mai putin luat in considerare fata de valoarea sa, Raportul Cash vs.
Credit ne prezice cum poate evolua piata in perioada urmatoare. Traim
perioada in care indicele .R.C.C. si ROBOR au crescut, punandu-i in
dificultate pe cei ce au credite. Cumpdrdtorii asteaptd ca acestia sd isi
ajusteze asteptarile si sa vanda la preturi mai joase, ceea ce inseamna
ca proprietatile tranzactionate predominant prin credit sunt pasibile de

0 corectie in urmdtoarea perioada.

Totusi media in toate zonele economice importante ale Romaniei este in
favoarea tranzactiilor prin cash, ceea ce inseamna ca piata este mult

mai rezilienta la fluctuatiile de dobanda.

Raportul Cash vs. Credit in primele 3 trimestre
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Randamentul mediu brut al
investitiilor rezidentiale

6.50%

6.00%

5.50%
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Garsoniera @ 2 camere 3 camere

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Venind in piata cu un nou concept, nu putem omite perspectiva pietei din prisma chiriilor si a

randamentelor brute obtinute tinand cont de preturile si chiriile medii practicate pentru fiecare tip de

In Bucuresti, randamentul mediu brut pentru apartamentele cu 3
camere stagneaza in T3 2022, la niveluri sub anii anteriori, pe cand
investitorii in garsoniere si apartamente cu 2 camere se bucurd de
0 crestere a randamentelor datd in primul rand de revenirea

studentilor la ore si nevoia acestora de spatii de locuire.



Nici celelalte orase mari nu sunt cu mult diferite de capitala. Si aici studentii au avut un cuvant important de spus si au crescut pretul chiriilor simtitor fata de
perioada verii.

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Brasov Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Timisoara
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Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Cluj-Napoca
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Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Constanta
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Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Orasul Cluj-Napoca, cu cele mai mari preturi medii din Roménia dintre orasele mari, are in mod natural si randamente mai mici investitionale. in mod surprinzator, in

T3 2022, randamentele la garsoniere au scazut la 4.01%, in schimb la apartamentele cu 2 camere si § camere crescand la 3.94%.

>> 17
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Concluzii:

Tn valoare ajustata cu evolutia salariului mediu, pretul mediu al locuintelor in Romania a
scdzut cu 58.8% in comparatie cu 2008, vérful ciclului anterior si, de asemenea, a scdzut
cu 11.1% in comparatie cu 2014, nivelul de minim de la care a pornit noul ciclu imabiliar in
care ne afldm acum.

In valoare reala, ajustata cu inflatia, pretul mediu al locuintelor in Romania a scézut cu
48.1% in comparatie cu 2008, varful ciclului anterior si s-a apreciat cu 38.1% in
comparatie cu 2014, nivelul de minim de la care a pornit noul ciclu imabiliar in care ne
afldm acum.

Indicele Puterii de Cumparare este in scadere la nivel national, ceea ce inseamna cé, pe
medie, locuintele din Romania au devenit mai accesibile in T3 2022 in comparatie cu
trimestrul anterior. In T3 2022 L.P.C. a ajuns la 2.13 la nivel national, de aproximativ 2.5 ori
mai scazut ca in varful din 2008, locuintele fiind astfel de 2.5 ori mai accesibile ca atunci.

Cele mai accesibile locuinte din Romania dintre oragele mari sunt in Bucuresti (I.P.C. 1.63)
, urmate indeaproape de Timisoara (L.P.C. 1.68). La polul opus, in Cluj-Napoca cu I.P.C. 2.49
locuintele incé sunt de cca 1.6 ori mai accesibile ca in 2008.

Raportul cash vs. credit la nivel national in achizitiile rezidentiale in primele 3 trimestre
ale acestui an a crescut la 55%-45% fatd de 51%-49% cat era in aceeasi perioada a
anului trecut. Reculul creditului in favoarea cash-ului poate fi paradoxal un semnal de
rezilienta pentru piata imobiliara intr-un moment de dobanzi inalte si eligibilitate mai
scézutd a clientilor pentru finantare.

Numarul unitatilor individuale tranzactionate in primele 3 trimestre la nivel national este
in scadere cu 3.4% fata de aceeasi perioada a anului trecut. In schimb, Bucurestiul are o
crestere de 8.8%, in timp ce toate celelalte orase mari inregistreaza scaderi.

Randamentul mediu brut al investitiilor imobiliare la garsoniere a crescut in majoritatea
oraselor mari in T3 2022, ajungand la valori intre 4.01% in Cluj, respectiv 6.03% in
Bucuresti. Randamentul mediu brut al investitiilor imabiliare la apartamentele de 2
camere a crescut, de asemenea, fn majoritatea oraselor mari in T3 2022, ajungand la
valori intre 3.94% in Cluj, respectiv 5.68% in Constanta, Bucurestiul situandu-se la 5.49%.

Randamentul mediu brut al investitiilor imobiliare la apartamentele de 3 camere a evoluat
de asemenea predominant in sus in T3 2022 in aceleasi orase studiate, ajungand la valori
intre 3.94% in Cluj, respectiv 5.74% in Constanta, capitala situandu-se la 5.34%.

>> 18 www.theconcept.ro

Studiul este intocmit pe baza datelor disponibile la data realizarii. Unele date pot fi provizorii si modificarea lor pot influenta indicatori urmariti in cadrul acestui studiu. Datele pentru al 6-lea oras mare al Roméniei, lasi, nu au fost disponibile pana la data realizarii studiului.
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Despre
The Concept

In viata oricarui dezvoltator sau investitor matur vine un moment in care nu mai poti face totul de unul singur si ai
nevaie de profesionisti in jurul téu care s preia responsabilitdtile cheie si sa le execute riguros.

Noi la The Concept intelegem ca ai nevoie de un partener de incredere care sé te ghideze pas cu pas in domeniul
imabiliar, bazandu-se pe expertiza si date relevante. Daca vrei sa treci la nivelul urmator, inconjurat de experti in
vanzari si in investitii imobiliare, scrie-ne si alegem impreuna din suita de oportunitati sau servicii pe care The
Concept le ofera.

Fie cd esti dezvoltator si ai nevoie de echipe dedicate de vanzari conduse profesionist pentru proiectul tau, fie cd
esti investitor si ai nevoie de studii profesioniste de piatd sau de oportunitati de investitii (locuinte in pre-sales,
terenuri sau spatii comerciale), stabileste o intélnire cu consultantii nostri in care sa alegem solutia sau serviciul
potrivit pentru tine.

Sustine-ne fn misiunea noastra de a ridica standardul serviciilor imabiliare in Romania si impreuna ne vom bucura
de o0 industrie mai educatd si mai matura.

#GainTrustandClose

www.theconcept.ro
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real estate advisers

Contacteaza-ne

0727.722.222

Str. Olari nr. 7A, Etaj 4, Sector 2, Bucuresti

George-Florian ION
Real Estate Market Analyst

studii@theconcept.ro
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