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Din 2005 si pana in anul 2008 preturile proprietatilor anului 2009, preturile tinzand sa se stabilizeze in cursul anului
imobiliare din Romania au crescut accelerat, inregistrand 2011,

cresteri si de 100% in decursul unui singur an, cele mai mari

cresteri inregistrandu-se in anul 2007, dupa care a urmat o La nivelul celui de-al doilea semestru din 2016, media
scidere brusca in 2008, tranzactiile la inceputul anului 2009 nationala a preturilor la apartamente sunt cu aproximativ

40% mai mici decat la inceputul anului 2008, scizand de la

realizandu-se la preturi si cu 50% mai mici decat in anul Heat T
aproximativ 1.200 eur/mp la aproximativ 720 eur/mp.

precedent. Scaderea a incetinit insa in a doua jumatate a

TOP SIX

Lupta pentru suprematia primelor 6 pozitii
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Lupta pentru suprematia primelor 6 pozitii ("TOP SIX") in
2017 casiin 2008 se daintre aceleasi orase, respectiv Bucuresti,

Cluj-Napoca, Timisoara, Constanta, lasi si Brasov.
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2TOP CELE MAI
~MARI PRETURI

Cluj-Napoca Timisoara

Daca in Bucuresti media preturilor in 2008 era de 2.614 eur/
mp, la finalul anului 2016 aceasta se situeaza la aproximativ
1.058 eur/mp, Capitala inregistrand si cea mai mare scadere
din cele 27 de orase analizate (aproximativ 60%).

La finele anului 2016, Clujul a inregistrat o medie a preturilor
mai mare chiar si decat capitala (aproximativ 1.058 eur/mp),
in conditiile in care in 2008 acest oras se situa pe locul secund
in spatele Bucurestiului.

Timisoara coboard de pe pozitiaa 5 a de la 1.414 eur/mp
in 2008, pe pozitia a 3-a,in 2016, la 0 medie de aproximativ
943 eur/mp, inregistrand o scadere de aproximativ 33%.

A patra pozitie in top, In 2016, este ocupatd de Constanta,
care inregistreaza un pret mediu de 896 eur/mp, in scadere
cu aproximativ 38% fata de varful imobiliar din 2008.
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Cele mai mici preturi
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Constanta

Constanta lasi

Brasov

Bucuresti Timisoara

Pozitia a 5-a este ocupata de lasi cu o medie de aproximativ
860 eur/mp, in scidere cu aproximativ 42% comparativ cu
2008.

Brasovul are o scidere de aproximativ 39% de la peste
1.400 eur/mp, pana la putin peste 850 eur/mp.

Cat priveste cele mai mici preturi, in top 5 (spre deosebire
de cel de mai sus) doar 2 orase se regdsesc atat in 2008 cat
si in 2017 (Resita si Satu Mare), celelalte 3 fiind diferite
in cele doud perioade. Astfel, cele mai mici preturi in 2008
s-au fnregistrat in Miercurea Ciuc, Deva, Resita, Alba
lulia si Satu Mare, pe cand in 2016 minimul preturilor
de tranzactionare s-a inregistrat in Alexandria, Sfantu
Gheorghe, Giurgiu, Resita si Satu Mare.

Resita Albalulia Satu Mare
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Cele mai mari scaderi de preturi

Bucurest Pitegni

-50%

Incepand cu anul 2009, in ciuda scaderii masive a
preturilor, tranzactiile imobiliare au fost tot mai putine,

jar cele care existau se realizau la bugete mult mai

mici comparativ cu perioada de dinainte de 2008.
Asadar daca pana in 2008 o mare parte din cerere era
reprezentatd de preturi de peste 80.000 eur (la acest
prag regasindu-se si multe apartamente cu doud camere),
incepand cu 2009 cea mai mare parte a tranzactiilor era
incadrata intr-un buget cuprins intre 60 si 80.000 eur.

Pe la jumatatea anului 2009, bugetul de 60.000 eur
reprezenta principalul etalon de pret pentru cele mai
cautate apartamente, respectiv cele cu doud si trei camere,
motiv pentru care interventia Guvernului, prin introducerea
programului Prima Casa (in iunie 2009), a oferit un adevarat
debuseu al pietei rezidentiale autohtone.

Pentru a raspunde noii configuratii a cererii de pe piata
romaneascd, dezvoltatorii imobiliari au fost nevoiti sa-si
reconfigureze si ei produsele, in schimbul apartamentelor cu
suprafete generoase acestia orientandu-se catre constructia
de apartamente cu suprafete mai mici. Au fost intalnite
situatii  de  dezvoltari imobiliare incepute
inainte de criza, care initial vizau, spre exemplu, pe fiecare
etaj cate 3 apartamente cu 3 camere si care, dupd aceastd
reconfigurare, s-au transformat in 5 sau chiar 6 apartamente
cu 2 camere, dar cu suprafete mai mici. Tendinta a fost asadar
reducerea numarului de camere, dar si sciderea suprafetelor
cu aproximativ 25% fata de cele dezvoltate inainte de criza.

nenumarate

Maobegti

Arad

Resita

Cele mai mari scaderi de preturi din 2008 pana in prezent

s-au inregistrat in Bucuresti, Pitesti, Ploiesti, Arad si Resita.

Dupa cum se poate remarca din graficul de mai sus, scaderea
preturilor pentru majoritatea oraselor a continuat intr-un ritm mai
ridicat pana in Semestrul 1 din 2011, dupd acest moment
preturile fiind in continuare pe o pantd descendentd, insd
mult mai usoara.

Aceastd scidere a continuat pana la mijlocul anului 2014,
cand preturile au inceput sd inregistreze primele cresteri
dupa 2008. Aceasta tendintd se manifesta insa la nivelul
mediei pentru cele 27 de orase analizate, analiza la nivelul
primelor 6 orase fiind un pic diferitd. Astfel, primul care
atinge pragul minim este Constanta, acest punct fiind atins
in cea de-a doua parte a lui 2013, pentru Cluj-Napoca,
Timisoara si Bragsov pragul minim este atins in prima parte
a anului 2014. Capitala incepe recuperarea abia in a doua
parte a lui 2014, acesta fiind poate si unul dintre motivele
pentru care incepand cu anul 2016 suprematia in ceea ce
priveste preturile nemaifiind detinutd de capitald (cu o
medie de 1.058 eur/mp), locul acesteia fiind luat de Cluj (cu
o medie la nivelul celui de-al doilea semestru din 2016 de
aproximativ 1.061 eur/mp). lasi-ul este ultimul oras din cele
6 care atinge minimul perioadei la jumatatea anului 2015.
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La finalul anului 2016 preturile imobiliarelor la nivel national, in ceea ce priveste pretul apartamentelor, la nivelul de la
se situau la aproximativ acelasi nivel cu cele de la jumatatea mijlocul anului 2010, Clujul si Timisoara la inceputul anului
anului 2011.Tn ceea ce priveste cele mai importante 6 orase, 2010, Constanta in prima jumatate a anului 2011, lasi-ul la
situatia Tnsd nu este identica. Astfel, capitala se regaseste mijlocul anului 2011, iar Brasovul la finalul lui 2011.

Atingerea nivelului de pret din $2 2016
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Anul 2016 a adus si cea mai mare crestere de preturi de 8% comparativ cu 7% in 2016. Dintre primele 6 orase din
dupa criza. La nivel national cresterea a fost de aproximativ punct de vedere al pietei imobiliare, cea mai mare crestere
7% comparativ cu ultimele 12 luni. Capitala este singurul s-a inregistrat in Cluj-Napoca, cu aproximativ 13%, urmatd de
oras din cele 27 analizate, pentru care nu 2016 a insemnat Timisoara cu 9%, Bucuresti cu 7% in 2016 si 8% in 2015, iar
cea mai mare crestere c¢i 2015, evolutia la 12 luni fiind de Brasov, lasi si Constanta cu aproximativ 6%.
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Locul 1 Locul 2 Locul 3 Locul 4 Locul 5
§22016 13% 9% 7%in 2016, 8% in 2015 7% 6%
Cluj-Napoca Timisoara Bucuresti lasi Constanta, Brasov

Evolutii procentuale anuale(la nivel national)

10%

N

20%

-30%

2017

O NOUA ETAPA iN DEZVOLTAREA PIETEI IMOBILIARE ROMANESTI

Desi dupa criza imobiliara din 2008, Prima Casa a constituit
principalul instrument care a stabilizat piata imobiliard din
Romania, pentru anul in curs insa influenta acestui program
incepe sa se diminueze, in aceste conditii atat bancile cat si
clientii fiind nevoiti sa gaseasca solutii alternative de finantare.
Si se pare ca la scurt timp dupa intrarea in vigoare a elegii
darii in plata, bancile si-au readaptat ofertele la nevoile
pietei si ale consumatorilor. Este de asemenea important de
semnalat o noua tendinta incepand cu finalul anului 2016 si
anume iesirea din expectativd a consumatorilor cu venituri
superioare, pentru care achitarea unui avans mai ridicat de
5% nu mai reprezintd un inconvenient.

In ceea ce priveste 2017, acesta se prefigureaza un an
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bun, avand in vedere ci vine dupa un 2016, care in
ciuda provocarilor determinate de legea darii in plata si
incertitudinile cu privire la alocarea fondurilor pentru Prima
Cas3, a fost cel mai bun an din istoria moderna a imobiliarelor
autohtone. Conform datelor furnizate de INS, constructia de
locuinte in 2017 a inregistrat un avans de aproximativ 10%
fata de aceeasi perioada a anului trecut.

Nivelul maxim al locuintelor construite la nivel national, din
2008, incd nu a fost atins, insd trebuie semnalat ca in ceea ce
priveste capitala si Judetul llifov, acest prag a fost depasit chiar
din 2013. Evolutia numarului de locuinte este reprezentata
prin graficul de mai jos:
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Asteptarile in ceea ce priveste intreg anul 2017 este de a avea
o piata rezidentiald maturd, cu cresteri de preturi organice de
pana in 10%, fundamentate si de avansurile bancare relativ
stabile si a unei oferte variate din partea bancilor, adaptate
cererii de pe piata rezidentiala autohtona. Tendinta de
crestere a preturilor in sectorul rezidential va fi determinata
de cresterea preturilor terenurilor, posibil si de o majorare a
costurilor cu materialele de constructie si a fortei de munca,
insa in foarte mica masura de investitiile speculative. Dacd
pana in 2008 cea mai mare parte a investitiilor in sectorul
imobiliar aveau cu preponderentd un fond speculativ, in
2017 aceasta directie nu mai este de actualitate, majoritatea
investitiilor realizandu-se de catre clientii finali. Chiar daca
acesti clienti finali nu realizeaza insa achizitile pentru uz
personal, ci pentru a le inchiria asa cum se intampla in cele
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mai multe cazuri, tendinta incepand cu 2017 este ca aceste
achizitii sa nu mai fie realizate in scopul revanzarii.

Avand in vedere ca existd totusi o presiune certa asupra
preturilor, consideram ca aceasta va genera in primul rand
o scadere a chiriilor, inainte ca ea s se repercuteze asupra
preturilor de tranzactionare a imobilelor.

Romania devine tot mai atractivd pentru sectorul imobiliar,
cu precadere odatd cu mult asteptata stabilitate pe piata
bancara. Aceasta atractivitate se manifestd si in conditiile in
care in tara noastra a inceput inca din 2016 sa fie rentabila
achizitia, chiar si prin credit ipotecar, a imobilelor destinate
inchirierii, rata bancara fiind de cele mai multe ori inferioara
chiriei incasate.
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