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Piata rezidentiala din Bucuresti

Anul 2008

VANZARI

PREZENTARE GENERALA

2008 trebuia sa fie anul cu cele mai multe ansambluri rezidentiale finalizate care
s& marcheze inceputul unei concurenfe reale pe aceastd piatd. Existd o cerere
potentiald foarte mare, insé modificarile piefei rezidenfiale din a doua parte a
anului au determinat o scddere dramaticd a cererii efective incepdnd cu luna
octombrie 2008.

In multe zone s-a inceput dezvoltarea a cel putin 2 - 3 proiecte de locuinfe, aspect
benefic pentru clienfi, care puteau face astfel comparatii intre oferte. In pofida
acestor asteptari, in a doua parte a anului, piata imobiliard si-a oprit cresterea
exploziva din ultimii ani pe fondul crizei financiare internationale, care a diminuat
numdrul investitiilor si volumul lichiditafilor disponibile. In consecinta a fost
restrictionat accesul la credite bancare, masurd care a afectat deopotriva
companiile si persoanele fizice, generénd reducerea drasticd a tranzactiilor
incheiate atét pe piaa locuintelor noi, cét si a celor vechi.

in prezent bancile mai finanteaza foarte putine proiecte rezidentiale, respectiv
doar pe acelea care beneficiazd de o locatie foarte bung, iar chentu persoane
fizice trebuie sa defind un avans de 30-50% din valoarea proprietdtii imobiliare
pe care doresc sd o achizitioneze pentru a putea obfine un credit ipotecar.

OFERTA $I CEREREA

Conform datelor oficiale publicate de Institutul National de Statistica al Roméniei,
in primele 11 luni ale anului 2008 s-au eliberat 57.227 de autorizatii de construire
pentru cladiri rezidenfiale, in crestere cu 10,7% fafa de perioada corespunzdatoare
a anului precedent. In fiecare dintre ultimile doud luni ale perioadei analizate,
numdrul autorizatiilor a fost in scadere fatd de luna anterioard. Astfel, in luna
octombrie 2008 s-au eliberat cu 7,9% mai putine autorizatii dect in septembrie
2008, iar in noiembrie 2008 numarul acestora a scazut cu 27,9% fatd de luna
octombrie 2008.

La nivel national, stocul de locuinte existent la inceputul anului 2008 era de 8,27
milioane unitafi locative. in perioada 2002-2008 fondul national de |ocumte a
inregistrat un trend ascendent, cea mai mare crestere fiind in anul 2007, cand au
fost finalizate 46.000 de |ocuinle. In 2009 estimdm cd numarul de locuinte
finalizate va fi mai mic decét cel inregistrat in perioada 2007-2008, din cauza
blocarii piefei rezidentiale si bancare.

Evolutia stocului de locuinte in Roménia, 2002-2008
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Anul 2008

Potrivit datelor oferite de Eurostat, in 2007,
Romania a avut cel mai ridicat ritm real de crestere
a piefei constructiilor dintre toate farile Uniunii
Europene, de 33,6%, depdsind Polonia, cu un
avans de 12,6% si Suedia, cu 10,9%. La polul opus
sau aflat Marea Britanie, Spania si Slovenia.
Valoarea piefei constructiilor a crescut de la 6,8
miliarde € (2006) si 10,5 miliarde € (2007) la o
valoare totald estimatd de 14 miliarde € la sfarsitul
anului 2008.

Cel mai dinamic segment al piefei constructiilor din
Romania a fost in ultimii ani cel al constructiilor de
spatii locative. Cu toate acestea, stocul existent de
locuinte raportat la 1.000 de locuitori a fost doar de
381 unitdti locative in anul 2007, cu mult sub media
tarilor UE (472 locuinfe) sau CEE (413 locuinfe), dar
si sub media altor fdri vecine ca Ungaria (424
locuinte) ori Bulgaria (486 locuinfe). In medie, intr-o
locuintd din Romania tréiesc 2,6 persoane, spre
deosebire de 2,3 persoane in Ungaria sau 2
persoane n Bulgaria.

Potrivit analizei noastre de piafd, in 2008 au fost
livrate in zona metropolitand Bucuresti-lifov un
numdr record de 3.750 de unitati locative in
ansambluri rezidentiale (dublu faja de livrarile din
2007), 95% dintre acestea fiind apartamente.
Acestor unitdfi i se adaugd locuintele finalizate in
regie proprie. Proiectele rezidenfiale de mici
dimeniuni (dezvoltdri rezidentfiale de tipul unui
singur imobil de apartamente cu regim mic de
inalfime) au fost finalizate in totalitate, iar cele de
dimensiuni medii si mari au finalizat doar o fazd a
proiectului (maxim 100-150 locuinte). Cateva dintre
proiectele finalizate in 2008 au avut ca datd de
finalizare anul 2007, insa lucrdrile de constructie au
suferit aménari.

in absenta creditdrii bancare, precum si datorita
presiunii psihologice care sa creat la nivelul
populatiei ca prefurile locuintelor vor scadeaq,
vanzarea unitdfilor rezidentiale in stadiul de proiect
s-a redus semnificativ atat in Bucuresti cat si in fard.
Dezvoltatorii care s-au bazat pe finanfarea bancara
si obfinerea unor venituri semnificative din vénzarea
unitatilor locative in fazd de proiect se vor afla in
imposibilitatea de a finaliza  ansamblurile
rezidentiale anunfate ori aflate in curs de
constructie.  S-au anulat  multe  rezervari i
ante-contracte  incheiate  pentru  vénzarea
locuintelor, deoarece persoanele respective nu mai
sunt eligibile pentru contractarea unui  credit
ipotecar; aceste unitdti locative se vor regdsi
probabil in 2009 pe piata spatiilor rezidentiale
destinate inchirierii.

La sfarsitul anului trecut au fost anuntate oficial
primele proiecte amdnate pdna la stabilizarea
pietei rezidentiale.
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Cele mai reprezentative ansambluri rezidentiale
finalizate in 2008 (selectie)

Denumire Nr. de unitati
ansamblu Tipul rezidentiale
rezidential Locatie dezvoltarii Dezvoltator finalizate
BANEASA Sisesti - ansamblu Vertical 55
LAKE VIEW Straulesti apartamente Construct
AUSTRIAN . ansamblu SMEA
VILLAGE el g BAU 59
EVOCASA . ansamblu
TITANIUM ey apartamente heflive 78
ESTIA Tei ansamblu Werland 79
RESIDENCE el apartamente Estate
DIAMOND Tineretului ansambly RO-IS 99
PARK : vt apartamente Development
SYDNEY Tonari ansambly South Pacific 102
RESIDENCE vile Group
ansamblu mixt
FELICITY Bdneasa (qpqriqmeme GTC 112
si vile)
Antrepriza
NOOR Titan onsambly - Consructi 120
apartamente Montaj 4
BELVEDERE Baba ansamblu
PARC Novac apartamente Aot 2
CAROLPARK  Parcul ansambly Be'clf{_;ve 144
RESIDENCE Carol apartamente gn anner
roup
N blu mixt
GREEN LAKE  Sisesti - ansam
RESIDENCES  Stulesti  (gPcrfamente QLD 157
si vile)
TEN BLOCKS  Militari I Comnord 172
apartamente
BANEASA Bén ansamblu Bdaneasa 176
RESIDENTIAL aneasa apartamente Investments
EMERALD Tei ansambly lB’°°':'Y” . T
RESIDENCE el apartamente nvesiments
. blu
IBIZA Piperg-  amsam .
SOL Voluntari gpavromen're Ibiza House 304
in vile
REZIDENZ Chitila TR e 360
apartamente Imobiliare & LEG
ROSE . ansamblu Globe Trade
GARDEN Celaiinze apartamente Center A
CONFORT ; ansamblu .
PARK Vitan e Domus Stil 560

Sursa: CB Richard Ellis — Eurisko

Cativa dezvoltatori au  renunfat la construirea unor
ansambluri, anuntdnd c& intenfioneazd sa restituie
clientilor avansurile platite de acestia.

Numadrul de unitdti rezidenfiale achizitionate de fondurile
de investitii a scdzut semnificativ, de la 40% din numarul
tranzactiilor efectuate in 2007 la sub 10% in anul 2008.
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Proiecte rezidentiale aflate in constructie in Bucuresti-lifov, pe zone, clasei medii, caracterizandu-se prin regim mai mare
Decembrie 2008 a oy ! .. . . L .

de indltime, spatii locative mai mici si o calitate
medie a finisajelor si facilitdtilor oferite. Ca in orice
capitald, sudul se dezvoltd mai lent si se adreseaza
clasei medii-inferioare. Acesta reprezintd doar
4,16% din proiectele aflate in constructie in
Bucuresti-llfov.

4,16%

3

m Nord

In centru predomina dezvoltarile singulare de genul
unui imobil de apartamente din cauza lipsei
Vest terenurilor libere disponibile, fapt explicat si prin
numdrul mic de proiecte care nu depaseste 7%.

W Est

Centru

’

Sud NIVELUL PRETURILOR

In anul 2008 prejurile de vanzare au inregistrat o
scadere de pand la 30% comparativ cu anul 2007,
in functie de locatie, finisajele si facilitdfile oferite,
ori strategia de vénzare a dezvoltatorului. In
Sursa: CB Richard Els - Eurisko urmatoarea perioadd, prefurile de vénzare pentru

unitdtile rezidentiale noi vor suferi modificari, in
Preturi de vanzare pentru apartamente si vile noi, 2008 sensul cd acele prefuri ne]ustificot de mari vor
scAdea. Locatiile exclusiviste vor deveni in curénd
inabordabile datorita prefului si vor targeta un
segment de piafd mult mai restrans.
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Preturi de vanzare

Locatie (€/mp construit + TVA 19%)

Dorobanti 3.200 - 4.000 Solutiile dezvoltatorilor imobiliari pentru stimularea
vanzarilor au constat in oferirea de discounturi sub
formé& de 1-2 locuri de parcare gratuite (si/sau boxa
Primaverii 3.500 - 4.500 de depozitare in subsol, mobild de bucatdrie,
televizor plasmd, computer) si chiar reduceri din
preful final de vanzare daca se achita un avans mai
Kiseleff 3.200 - 4.000 mare de 20-30% ori dacd se achizitioneazd mai
multe locuinte.

Floreasca 3.000 - 3.800

Aviatorilor 3.500 - 4.500

Soseaua Nordului 2.800 - 4.500
Pipera-lancu Nicolae 1.600 - 2.800 Alte proiecte vand unitafile rezidentiale fara
P— | 100 1.500 finisaje, in stadiul "’|o rosu” ori reduc standardele dg
confort ale locuintelor pentru a le face mai
Corbeanca 900 - 1.400 accesibile (ex. Tnlocuirea centralelor termice
——— 800 2.800 !ndlw.duole cu o centrald termicd pentru intregul
imobil).
Jivlui-Daméroaia 2.000 - 2.800
Jandarmeriei AL Un. scenariy optimist eshmeozo‘ ca piafa
rezidential& va incepe procesul de revitalizare pe la
Sursa: CB Richard Ells - Eursko sférsitul anului 2009 - inceputul anului 2010. Putin
probabil ¢d in acest interval se va mai lansa un
Zona de nord este in continuare preferata dezvoltatorilor, proiect reziden,tigl important. Va urma o pgrioodé
adresdndu-se aceleiasi clase de top, dispusa sa plateasca de asezare a piefel si de finalizare a Pr0|ecte|or
suplimentar pentru o locatie exclusivista. Detaliile care fac aflate intr-un stadiu avansat al constructiei.
diferenta intre proiectele rezidentiale situate in vecindtate L . ) '
sunt calitatea executiei si a finisajelor, designul, intimitatea Situatia fmonu.o.ro din Romdnia deplndg dﬁ factori
locatiei, etc. In prezent, in zona de nord se afld in macro-economici:  cresterea economica,  rata
constructie cele mai multe proiecte rezidentiale, respectiv inflafiei, rata somaijului, finantdri externe, evolufia
36,11% din numérul total de ansambluri dezvoltate in sistemului financiar - bancar la nivel mondial efc. Pe
zona metropolitand Bucuresti-lfov. termen lung, estimam cd sistemul bancar roménesc
isi va imbunatati produsele prin metode de creditare
Urmatoarele zone preferate de dezvoltatori, dupé cea de mult m.oi'diver.sific‘ate pentru a veni n intdmpinarea
nord sunt estul si vestul unde se dezvolta in prezent 27,78% potentialilor clienti.

si, respectiv, 25% din proiectele aflate in curs de
constructie. Proiectele lansate in aceste zone se adreseazd

CBRE | EURISKO Pagina 3
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INCHIRIERI

PREZENTARE GENERALA

Piata spatiilor rezidenfiale destinate inchirierii a
pastrat in anul 2008 aceleasi caracteristici ca in
anii  anteriori, respectiv.  oferta insuficienta
comparativ cu cererea pe anumite segmente de
piatd. In ansamblu, in anul 2008 s-a constatat o
usoard diminuare a cererii comparativ cu anul
anterior.

Ofertele care beneficiazad de o locatie foarte buna
si de finisaje de o calitate superioard s-au inchiriat
foarte repede, deoarece numarul acestora a fost
limitat. Aproximativ. 75% dintre proprietdtile
existente pe piafd inchirierilor de lux s-au inchiriat
la valori cuprinse intre 2.000 - 5.000 € / luna.
Peste limita superioard a acestui interval, numarul
tranzactiilor se reduce semnificativ.

OFERTA $SI CEREREA

Piata inchirierilor din Romdnia nu este inca
dezvoltatd la  nivelul tarilor  vesteuropene,
principala dovada in acest sens fiind faptul c& 95%
din locuintele ce se construiesc in prezent sunt
destinate vanzarii.

Piata inchirierilor a inceput s@ prindd contur in fara
noastrd pe la mijlocul anilor '90 cand anumiti
dezvoltatori  s-au  orientat  spre  construirea
ansamblurilor de lux destinate exclusiv inchirierii.
North Star Mansion, Imperial Mansion, Clima
Residence, Arbore Compound, Zenith Mansion,
Zodiac Compound si Green Gate Residence sunt
cateva exemple de astfel de proiecte construite in
zona Pipera-lancu Nicolae.

Noile ansambluri rezidentiale sau dezvoltari
singulare livrate pe piatd in anul 2008 au
diversificat oferta, deoarece o mare parte din noile
unitati locative tranzactionate la vénzare s-au
regdsit ulterior pe piata spatiilor rezidentiale
disponibile pentru inchiriere.

in continuare asistam la ofertd deficitard pentru o
nisd Tngustd de piajd, respectiv pentru vilele clasice
din oras. In zona Baneasa - Pipera existd o ofertd
variatd de vile noi, ins& pe fondul distanfei fatd de
centrul orasului, a infrastructurii de calitate
inferioard si a traficului din ce in ce mai aglomerat,
acestea se inchiriazd preponderent de cei care sunt
legati de aceastd locatie datoritd serviciului si
educdtiei copiilor. Alte zone limitrofe din llfov ce
s-au dezvoltat pe segmentul spatiilor rezidentiale
destinate  vénzarilor  (Corbeanca,  Balotesti,
Snagov, Domnesti, Cernica, Pantelimon), sunt
aproape inexistente pe piata inchirierilor de lux din
aceleasi motive.
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Cele mai cautate locatii pentru spatiile rezidenfiale de lux
destinate inchirierii sunt zonele nordice si centrale,
concentrate in perimetrul cuprins intre Baneasa—Pipera si
Centrul istoric (Baneasa-Pipera, Herdstrdu, Aviatorilor,
Kiseleff, Floreasca, Primaverii, Dorobanfi, Piatja Romand,
Piata Universitatii, Piafa Unirii).

In 2008 s-a remarcat disparifia ofertelor disponibile n
zona Cotroceni, concomitent cu aparifia unor zone noi de
interes ca Stefan cel Mare, Tei, Strdulesti, unde a fost
demaratd constructia unor noi ansambluri sau imobile de
apartamente pentru vé@nzare si inchiriere care vor contura
mai bine oferta pe segmentul mediu si mediu-superior.

Cele mai solicitate proprietdti de inchiriat in 2008 au fost
locuintele cu 3 dormitoare, care au reprezentat 42% din
numdrul total de proprietdti inchiriate. Urmatoarele tipuri
de unitafi rezidenfiale preferate de clienfi au fost
apartamentele cu 2 dormitoare, care au reprezentat 25%
din numdarul total de proprietdti inchiriate in perioada
analizatd. Numéarul vilelor inchiriate in perioada analizatd
reprezintd doar 18% din totalul tranzactiilor efectuate
deoarece numarul ofertelor existente pe piatd este foarte
redus.

Proprietati inchiriate in 2008, dup&a numdérul de dormitoare

1%

B 3 Dormitoare

B 2 Dormitoare
Vile (3, 4, 5 Dormitoare)
1 Dormitor

4 Dormitoare

Sursa: CB Richard Ellis - Eurisko

Companiile care au inchiriat cele mai multe spatii
rezidentiale de lux, in 2008, provin din domeniul productfiei
industriale si energetice (46%), urmate de cele din domeniul
serviciilor financiare si pentru afaceri (13% fiecare). La
polul opus se situeazd companiile ce oferd servicii de turism
si recreative, care au inchiriat aproximativ 3% din numarul
total de spatii rezidentiale de lux.

In cadrul sectorului Productie industriald si energetica (care
include companii din domeniul industriei constructoare de
masini, alimentard, produselor farmaceutice, petroliere,
textile, tutun, precum si din industria energeticd), s-au
evidentiat companiile din industria constructoare de masini
si a produselor petroliere, acestea inchiriind aproximativ
26% din totalul spatiilor tranzactionate pe parcursul anului
2008.

CBRE | EURISKO
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Solicitarile din partea corporatiilor au sc&zut usor in
a doua parte a anului 2008, fiind o consecinfa a
masurilor de reducere a activitdtii desfasurate in
fara  noastrd, pe fondul crizei financiare
infernationale.

In 2008 s-au inchiriat cu precddere apartamente
(81% din totalul spatiilor inchiriate), in detrimentul
vilelor (19% din totalul spatiilor inchiriate). Cererea
pentru vile este in continuare foarte ridicatd, insé
numdrul ofertelor este limitat; in plus, anul acesta s-a
finalizat un numar mare de apartamente in cadrul
ansamblurilor rezidentiale noi, ceea ce a determinat
potentialii chiriasi sd se orienteze catre spatiile
respective. In absenfa ofertelor de vile din oras,
chiriasii s-au orientat spre zona Bdaneasa-Pipera,
unde s-au inchiriat 80% din proprietdtile de acest tip
tranzactionate in 2008.

Zonele de interes pentru inchirierile de lux s-au
mentinut  si  in  anul 2008. Herdstrdu,
B&neasa-Pipera, Dorobanti si Aviatorilor se mentin
in continuare in topul celor mai cdutate locatii pentru
clasa de lux, sustinute si de numarul mare de oferte
disponibile pe piatd in aceste zone. Graficul
alaturat prezintd numarul de tranzactii realizate pe
zone rezidenfiale, in 2008, ca procent din numarul
total de tranzactii incheiate.

NIVELUL CHIRIILOR

Pe parcursul anului 2008 chiriile s-au majorat cu un
procent cuprins infre 5-10% pe segmentul ofertelor
exclusiviste (penthouse, vile clasice), in vreme ce
chiriile pentru segmentul superior si mediu-superior au
cunoscut o usoard reducere de 5-15% in a doua parte
a anului, pe fondul crizei financiare internationale.

Nivelul chiriilor pe zone rezidentiale, pentru cele mai
solicitate proprietdfi destinate inchirierii in anul 2008
sunt prezentate in tabelul alaturat. Mentiondm cd sunt
prezentate cele mai frecvente valori ale chiriilor pentru
aceste zone si nu limitele inferioare si superioare,
acestea fiind considerate nereprezentative pentru
evolufia pietei.

Chiriile se diferentiaz& in functie de locatie, numar de
dormitoare, finisajele si facilitafile oferite. Nivelul
chiriilor de top va fi in continuare ridicat, fiind justificat
prin prisma faptului c& ofertele exclusiviste sunt limitate
ca numdar si locatie.

CBRE | EURISKO
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Cererea de spatii rezidentiale inchiriate in 2008,
dupé domeniul de activitate al companiilor

B Productie industriald si
8% energetica

W Servicii financiare

Servicii pentru afaceri
1%
Ambasade si consulate
Persoane fizice

13% W [T si telecomunicatii

Servicii de turism si
recreative

Sursa: CB Richard Ellis — Eurisko

Spatii rezidentiale de lux inchiriate in 2008, pe zone

3%

W Herdstrdu
4%
B Bdneasa - Pipera

79 Dorobanti
Aviatorilor
Priméverii

14%
B Centry

Domenii

Alte zone (Floreasca,

17% Kiseleff, Tei)

Sursa: CB Richard Ellis — Eurisko

Chirii pentru apartamente cu 3 dormitoare si vile, 2008

Apartamente cu

3 dormitoare Vile

Locatie (€/ luna) (€/ luna)
Herdstrdu 3.500 - 4.000 5.000 - 7.000
Dorobanti 3.500 - 5.000 10.000 - 12.000
Bdneasa-Pipera 2.000 - 3.000 4.000 - 5.000
Aviatorilor 4.000 - 5.500 12.000 - 18.000
Primaverii 3.500 - 4.000 6.000 - 8.000
Floreasca 2.000 - 3.000 4.000 - 4.500
Domenii 2.500 - 3.000 5.000 - 6.000
Kiseleff 4.000 - 4.500 10.000 - 15.000

Sursa: CB Richard Ellis — Eurisko
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