
MarketView
Pia]a reziden]ial` din Bucure[ti

Anul 2008

CBRE I EURISKO

VÂNZ~RI

PREZENTARE GENERAL~ 

2008 trebuia s` fie anul cu cele mai multe ansambluri reziden]iale finalizate care 
s` marcheze începutul unei concuren]e reale pe aceast` pia]`. Exist` o cerere 
poten]ial` foarte mare, îns` modific`rile pie]ei reziden]iale din a doua parte a 
anului au determinat o sc`dere dramatic` a cererii efective începând cu luna 
octombrie 2008. 
|n multe zone s-a început dezvoltarea a cel pu]in 2 - 3 proiecte de locuin]e, aspect 
benefic pentru clien]i, care puteau face astfel compara]ii între oferte. În pofida 
acestor a[tept`ri, în a doua parte a anului, pia]a imobiliar` [i-a oprit cre[terea 
exploziv` din ultimii ani pe fondul crizei financiare interna]ionale, care a diminuat 
num`rul investi]iilor si volumul lichidit`]ilor disponibile. În consecin]` a fost 
restric]ionat accesul la credite bancare, m`sur` care a afectat deopotriv` 
companiile [i persoanele fizice, generând reducerea drastic` a tranzac]iilor 
încheiate atât pe pia]a locuin]elor noi, cât si a celor vechi. 
În prezent b`ncile mai finan]eaz` foarte pu]ine proiecte reziden]iale, respectiv 
doar pe acelea care beneficiaz` de o loca]ie foarte bun`, iar clien]ii persoane 
fizice trebuie s` de]in` un avans de 30-50% din valoarea propriet`]ii imobiliare 
pe care doresc s` o achizi]ioneze pentru a putea ob]ine un credit ipotecar. 

OFERTA {I CEREREA

Conform datelor oficiale publicate de Institutul Na]ional de Statistic` al României, 
\n primele 11 luni ale anului 2008 s-au eliberat 57.227 de autoriza]ii de construire 
pentru cl`diri reziden]iale, \n cre[tere cu 10,7% fa]` de perioada corespunz`toare 
a anului precedent. În fiecare dintre ultimile dou` luni ale perioadei analizate, 
num`rul autoriza]iilor a fost \n sc`dere fa]` de luna anterioar`. Astfel, \n luna 
octombrie 2008 s-au eliberat cu 7,9% mai pu]ine autoriza]ii decât \n septembrie 
2008, iar \n noiembrie 2008 num`rul acestora a sc`zut cu 27,9% fa]` de luna 
octombrie 2008. 
La nivel na]ional, stocul de locuin]e existent la începutul anului 2008 era de 8,27 
milioane unit`]i locative. În perioada 2002-2008 fondul na]ional de locuin]e a 
înregistrat un trend ascendent, cea mai mare cre[tere fiind \n anul 2007, când au 
fost finalizate 46.000 de locuin]e. În 2009 estim`m c` num`rul de locuin]e 
finalizate va fi mai mic decât cel înregistrat \n perioada 2007-2008, din cauza 
bloc`rii pie]ei reziden]iale [i bancare.

Evolu]ia stocului de locuin]e în România, 2002-2008

Sursa: INSSE, CB Richard Ellis – Eurisko
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• Vânzarea unit`]ilor reziden]iale în stadiul 
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Potrivit datelor oferite de Eurostat, în 2007, 
România a avut cel mai ridicat ritm real de cre[tere 
a pie]ei construc]iilor dintre toate ]`rile Uniunii 
Europene, de 33,6%, dep`[ind Polonia, cu un 
avans de 12,6% [i Suedia, cu 10,9%. La polul opus 
s-au aflat Marea Britanie, Spania [i Slovenia. 
Valoarea pie]ei construc]iilor a crescut de la 6,8 
miliarde € (2006) [i 10,5 miliarde € (2007) la o 
valoare total` estimat` de 14 miliarde € la sfâr[itul 
anului 2008. 

Cel mai dinamic segment al pie]ei construc]iilor din 
România a fost \n ultimii ani cel al construc]iilor de 
spa]ii locative. Cu toate acestea, stocul existent de 
locuin]e raportat la 1.000 de locuitori a fost doar de 
381 unit`]i locative în anul 2007, cu mult sub media 
]`rilor UE (472 locuin]e) sau CEE (413 locuin]e), dar 
[i sub media altor ]`ri vecine ca Ungaria (424 
locuin]e) ori Bulgaria (486 locuin]e). În medie, \ntr-o 
locuin]` din România tr`iesc 2,6 persoane, spre 
deosebire de 2,3 persoane \n Ungaria sau 2 
persoane \n Bulgaria.
 
Potrivit analizei noastre de pia]`, \n 2008 au fost 
livrate \n zona metropolitan` Bucuresti-Ilfov un 
num`r record de 3.750 de unit`]i locative \n 
ansambluri reziden]iale (dublu fa]` de livr`rile din 
2007), 95% dintre acestea fiind apartamente. 
Acestor unit`]i li se adaug` locuin]ele finalizate \n 
regie proprie. Proiectele reziden]iale de mici 
dimeniuni (dezvolt`ri reziden]iale de tipul unui 
singur imobil de apartamente cu regim mic de 
\nal]ime) au fost finalizate \n totalitate, iar cele de 
dimensiuni medii [i mari au finalizat doar o faz` a 
proiectului (maxim 100-150 locuin]e). Câteva dintre 
proiectele finalizate \n 2008 au avut ca dat` de 
finalizare anul 2007, \ns` lucr`rile de construc]ie au 
suferit amân`ri.

În absen]a credit`rii bancare, precum [i datorit` 
presiunii psihologice care s-a creat la nivelul 
popula]iei c` pre]urile locuin]elor vor sc`dea, 
vânzarea unit`]ilor reziden]iale \n stadiul de proiect 
s-a redus semnificativ atât \n Bucure[ti cât [i \n ]ar`. 
Dezvoltatorii care s-au bazat pe finan]area bancar` 
[i ob]inerea unor venituri semnificative din vânzarea 
unit`]ilor locative \n faz` de proiect se vor afla \n 
imposibilitatea de a finaliza ansamblurile 
reziden]iale anun]ate ori aflate \n curs de 
construc]ie. S-au anulat multe rezerv`ri [i 
ante-contracte \ncheiate pentru vânzarea 
locuin]elor, deoarece persoanele respective nu mai 
sunt eligibile pentru contractarea unui credit 
ipotecar; aceste unit`]i locative se vor reg`si 
probabil \n 2009 pe pia]a spa]iilor reziden]iale 
destinate \nchirierii.
La sfâr[itul anului trecut au fost anun]ate oficial 
primele proiecte amânate pâna la stabilizarea 
pie]ei reziden]iale.

Câ]iva dezvoltatori au renun]at la construirea unor 
ansambluri, anun]ând c` inten]ioneaz` s` restituie 
clien]ilor avansurile pl`tite de ace[tia. 
Num`rul de unit`]i reziden]iale achizi]ionate de fondurile 
de investi]ii a sc`zut semnificativ, de la 40% din num`rul 
tranzac]iilor efectuate \n 2007 la sub 10% \n anul 2008.

Cele mai reprezentative ansambluri reziden]iale
finalizate \n 2008 (selec]ie)

Denumire
ansamblu
reziden]ial

B~NEASA
LAKE VIEW 55

AUSTRIAN
VILLAGE 59

EVOCASA
TITANIUM 73

DIAMOND
PARK 99

SYDNEY
RESIDENCE 102

BELVEDERE
PARC 102

CAROL PARK
RESIDENCE 144

GREEN LAKE
RESIDENCES 157

TEN BLOCKS 172

B~NEASA
RESIDENTIAL 176

Nr. de unita]i
reziden]iale
finalizate

ansamblu
apartamente

ansamblu
vile

ansamblu
apartamente

ansamblu
apartamente

ansamblu
vile

ansamblu
apartamente

ansamblu
apartamente

ansamblu mixt
(apartamente
[i vile)

ansamblu
apartamente

ansamblu
apartamente

Tipul
dezvolt`rii

Vertical
Construct

SMEA
BAU

Adama

RO-IS
Development

South Pacific
Group

Romfort

Bellerive 
and Hanner
Group

Antrepriza 
Constructii 
Montaj 4

QLD

Comnord

B`neasa
Investments

Dezvoltator

Sise[ti -
Str`ule[ti

Crevedia

Titan

ESTIA
RESIDENCE 79ansamblu

apartamente
Werland
EstateTei

Tineretului

Tunari

Baba
Novac

FELICITY 112
ansamblu mixt
(apartamente
[i vile)

GTCB`neasa

NOOR 120ansamblu
apartamente

Titan

Parcul
Carol

Sise[ti -
Str`ule[ti

Militari

B`neasa

EMERALD 
RESIDENCE 279

IBIZA
SOL 304

REZIDENZ 360

ROSE 
GARDEN 400

ansamblu
apartamente

ansamblu
apartamente
in vile

ansamblu
apartamente

ansamblu
apartamente

Brooklyn
Investments

Ibiza House

}iriac
Imobiliare & LEG

Globe Trade
Center

Tei

Pipera - 
Voluntari

Chitila

CONFORT
PARK

560ansamblu
apartamente Domus StilVitan

Colentina 

Loca]ie

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko
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Zona de nord este \n continuare preferata dezvoltatorilor, 
adresându-se aceleia[i clase de top, dispus` s` pl`teasc` 
suplimentar pentru o loca]ie exclusivist`. Detaliile care fac 
diferen]a \ntre proiectele reziden]iale situate \n vecin`tate 
sunt calitatea execu]iei [i a finisajelor, designul, intimitatea 
loca]iei, etc. În prezent, \n zona de nord se afl` \n 
construc]ie cele mai multe proiecte reziden]iale, respectiv 
36,11% din num`rul total de ansambluri dezvoltate \n 
zona metropolitan` Bucure[ti-Ilfov. 

Urm`toarele zone preferate de dezvoltatori, dup` cea de 
nord sunt estul [i vestul unde se dezvolt` \n prezent 27,78% 
[i, respectiv, 25% din proiectele aflate \n curs de 
construc]ie. Proiectele lansate \n aceste zone se adreseaz`

Pre]uri de vânzare pentru apartamente [i vile noi, 2008

3.200 - 4.000

3.000 - 3.800

3.500 - 4.500

3.500 - 4.500

3.200 - 4.000

2.800 - 4.500

1.600 - 2.800

1.100 - 1.500

900 - 1.400

1.800 - 2.800

2.000 - 2.800

1.800 - 2.500

Doroban]i

Floreasca

Prim`verii

Aviatorilor

Kiseleff

{oseaua Nordului

Pipera-Iancu Nicolae

Otopeni

Corbeanca

Sise[ti-Str`ule[ti

Jiului-D`m`roaia

Jandarmeriei

Loca]ie
Pre]uri de vânzare

(€/mp construit + TVA 19%)

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko

Proiecte reziden]iale aflate \n construc]ie \n Bucure[ti-Ilfov, pe zone,
Decembrie 2008
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În anul 2008 pre]urile de vânzare au \nregistrat o 
sc`dere de pân` la 30% comparativ cu anul 2007, 
\n func]ie de loca]ie, finisajele [i facilit`]ile oferite, 
ori strategia de vânzare a dezvoltatorului. În 
urm`toarea perioad`, pre]urile de vânzare pentru 
unit`]ile reziden]iale noi vor suferi modific`ri, \n 
sensul c` acele pre]uri nejustificat de mari vor 
sc`dea. Loca]iile exclusiviste vor deveni \n curând 
inabordabile datorit` pre]ului [i vor targeta un 
segment de pia]` mult mai restrâns.

Solu]iile dezvoltatorilor imobiliari pentru stimularea 
vânz`rilor au constat \n oferirea de discounturi sub 
form` de 1-2 locuri de parcare gratuite ([i/sau box` 
de depozitare \n subsol, mobil` de buc`t`rie, 
televizor plasm`, computer) [i chiar reduceri din 
pre]ul final de vânzare dac` se achit` un avans mai 
mare de 20-30% ori dac` se achizi]ioneaz` mai 
multe locuin]e.

Alte proiecte vând unita]ile reziden]iale f`r` 
finisaje, \n stadiul “la ro[u” ori reduc standardele de 
confort ale locuin]elor pentru a le face mai 
accesibile (ex. \nlocuirea centralelor termice 
individuale cu o central` termic` pentru \ntregul 
imobil).

Un scenariu optimist estimeaz` c` pia]a 
reziden]ial` va \ncepe procesul de revitalizare pe la 
sfâr[itul anului 2009 – \nceputul anului 2010. Pu]in 
probabil c` \n acest interval se va mai lansa un 
proiect reziden]ial important. Va urma o perioad` 
de a[ezare a pie]ei [i de finalizare a proiectelor 
aflate \ntr-un stadiu avansat al construc]iei.

Situa]ia financiar` din România depinde de factori 
macro-economici: cre[terea economic`, rata 
infla]iei, rata [omajului, finan]`ri externe, evolu]ia 
sistemului financiar - bancar la nivel mondial etc. Pe 
termen lung, estim`m c` sistemul bancar românesc 
î[i va \mbun`t`]i produsele prin metode de creditare 
mult mai diversificate pentru a veni \n \ntâmpinarea 
poten]ialilor clien]i.

NIVELUL PRE}URILOR

clasei medii, caracterizându-se prin regim mai mare 
de în`l]ime, spa]ii locative mai mici [i o calitate 
medie a finisajelor [i facilit`]ilor oferite. Ca \n orice 
capital`, sudul se dezvolt` mai lent [i se adreseaz` 
clasei medii-inferioare. Acesta reprezint` doar 
4,16% din proiectele aflate \n construc]ie \n 
Bucure[ti-Ilfov.
 
În centru predomin` dezvolt`rile singulare de genul 
unui imobil de apartamente din cauza lipsei 
terenurilor libere disponibile, fapt explicat [i prin 
num`rul mic de proiecte care nu dep`[e[te 7%.

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko

6,95%

4,16%

36,11%

25%

27,78%

Nord

Est

Vest

Centru

Sud



ÎNCHIRIERI

PREZENTARE GENERAL~ 

Propriet`]i \nchiriate \n 2008, dup` num`rul de dormitoare

3 Dormitoare 
2 Dormitoare 
Vile (3, 4, 5 Dormitoare)

1 Dormitor 
4 Dormitoare 

14%

1%

42%

18%

25%

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko
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Pia]a spa]iilor reziden]iale destinate \nchirierii a 
p`strat \n anul 2008 acelea[i caracteristici ca \n 
anii anteriori, respectiv oferta insuficient` 
comparativ cu cererea pe anumite segmente de 
pia]`. În ansamblu, \n anul 2008 s-a constatat o 
u[oar` diminuare a cererii comparativ cu anul 
anterior.

Ofertele care beneficiaz` de o loca]ie foarte bun` 
[i de finisaje de o calitate superioar` s-au \nchiriat 
foarte repede, deoarece num`rul acestora a fost 
limitat. Aproximativ 75% dintre propriet`]ile 
existente pe pia]` \nchirierilor de lux s-au \nchiriat 
la valori cuprinse \ntre 2.000 - 5.000 € / lun`. 
Peste limita superioar` a acestui interval, num`rul 
tranzac]iilor se reduce semnificativ.

Cele mai c`utate loca]ii pentru spa]iile reziden]iale de lux 
destinate \nchirierii sunt zonele nordice [i centrale, 
concentrate \n perimetrul cuprins \ntre B`neasa–Pipera [i 
Centrul istoric (B`neasa–Pipera, Her`str`u, Aviatorilor, 
Kiseleff, Floreasca, Prim`verii, Doroban]i, Pia]a Roman`, 
Pia]a Universit`]ii, Pia]a Unirii). 

În 2008 s-a remarcat dispari]ia ofertelor disponibile \n 
zona Cotroceni, concomitent cu apari]ia unor zone noi de 
interes ca {tefan cel Mare, Tei, Str`ule[ti, unde a fost 
demarat` construc]ia unor noi ansambluri sau imobile de 
apartamente pentru vânzare [i \nchiriere care vor contura 
mai bine oferta pe segmentul mediu [i mediu-superior. 

Cele mai solicitate propriet`]i de \nchiriat \n 2008 au fost 
locuin]ele cu 3 dormitoare, care au reprezentat 42% din 
num`rul total de propriet`]i \nchiriate. Urm`toarele tipuri 
de unit`]i reziden]iale preferate de clien]i au fost 
apartamentele cu 2 dormitoare, care au reprezentat 25% 
din num`rul total de propriet`]i \nchiriate \n perioada 
analizat`. Num`rul vilelor \nchiriate \n perioada analizat` 
reprezint` doar 18% din totalul tranzac]iilor efectuate 
deoarece num`rul ofertelor existente pe pia]` este foarte 
redus.

Companiile care au \nchiriat cele mai multe spa]ii 
reziden]iale de lux, \n 2008, provin din domeniul produc]iei 
industriale [i energetice (46%), urmate de cele din domeniul 
serviciilor financiare [i pentru afaceri (13% fiecare). La 
polul opus se situeaz` companiile ce ofer` servicii de turism 
[i recreative, care au \nchiriat aproximativ 3% din num`rul 
total de spa]ii reziden]iale de lux.

În cadrul sectorului Produc]ie industrial` [i energetic` (care 
include companii din domeniul industriei constructoare de 
ma[ini, alimentar`, produselor farmaceutice, petroliere, 
textile, tutun, precum [i din industria energetic`), s-au 
eviden]iat companiile din industria constructoare de ma[ini 
[i a produselor petroliere, acestea \nchiriind aproximativ 
26% din totalul spa]iilor tranzac]ionate pe parcursul anului 
2008. 

OFERTA {I CEREREA
Pia]a \nchirierilor din România nu este \nc` 
dezvoltat` la nivelul ]`rilor vest-europene, 
principala dovad` \n acest sens fiind faptul c` 95% 
din locuin]ele ce se construiesc \n prezent sunt 
destinate vânz`rii. 

Pia]a închirierilor a \nceput s` prind` contur \n ]ara 
noastr` pe la mijlocul anilor '90 când anumi]i 
dezvoltatori s-au orientat spre construirea 
ansamblurilor de lux destinate exclusiv \nchirierii. 
North Star Mansion, Imperial Mansion, Clima 
Residence, Arbore Compound, Zenith Mansion, 
Zodiac Compound [i Green Gate Residence sunt 
câteva exemple de astfel de proiecte construite \n 
zona Pipera-Iancu Nicolae.

Noile ansambluri reziden]iale sau dezvolt`ri 
singulare livrate pe pia]` \n anul 2008 au 
diversificat oferta, deoarece o mare parte din noile 
unit`]i locative tranzac]ionate la vânzare s-au 
reg`sit ulterior pe pia]a spa]iilor reziden]iale 
disponibile pentru \nchiriere.
 
În continuare asist`m la ofert` deficitar` pentru o 
ni[` \ngust` de pia]`, respectiv pentru vilele clasice 
din ora[. În zona B`neasa - Pipera exist` o ofert` 
variat` de vile noi, \ns` pe fondul distan]ei fa]` de 
centrul ora[ului, a infrastructurii de calitate 
inferioar` [i a traficului din ce \n ce mai aglomerat, 
acestea se \nchiriaz` preponderent de cei care sunt 
lega]i de aceast` loca]ie datorit` serviciului [i 
educa]iei copiilor. Alte zone limitrofe din Ilfov ce 
s-au dezvoltat pe segmentul spa]iilor reziden]iale 
destinate vânz`rilor (Corbeanca, Balote[ti, 
Snagov, Domne[ti, Cernica, Pantelimon), sunt 
aproape inexistente pe pia]a \nchirierilor de lux din 
acelea[i motive.
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Cererea de spa]ii reziden]iale \nchiriate \n 2008, 
dup` domeniul de activitate al companiilor

Spa]ii reziden]iale de lux \nchiriate \n 2008, pe zone

Solicit`rile din partea corpora]iilor au sc`zut u[or \n 
a doua parte a anului 2008, fiind o consecin]` a 
m`surilor de reducere a activit`]ii desf`[urate \n 
]ara noastr`, pe fondul crizei financiare 
interna]ionale.

În 2008 s-au \nchiriat cu prec`dere apartamente 
(81% din totalul spa]iilor \nchiriate), \n detrimentul 
vilelor (19% din totalul spa]iilor \nchiriate). Cererea 
pentru vile este \n continuare foarte ridicat`, \ns` 
num`rul ofertelor este limitat; \n plus, anul acesta s-a 
finalizat un num`r mare de apartamente \n cadrul 
ansamblurilor reziden]iale noi, ceea ce a determinat 
poten]ialii chiria[i s` se orienteze c`tre spa]iile 
respective. În absen]a ofertelor de vile din ora[, 
chiria[ii s-au orientat spre zona B`neasa-Pipera, 
unde s-au inchiriat 80% din propriet`]ile de acest tip 
tranzac]ionate \n 2008. 

Zonele de interes pentru \nchirierile de lux s-au 
mentinut [i \n anul 2008. Her`str`u, 
B`neasa-Pipera, Doroban]i [i Aviatorilor se men]in 
\n continuare \n topul celor mai c`utate loca]ii pentru 
clasa de lux, sus]inute [i de num`rul mare de oferte 
disponibile pe pia]` \n aceste zone. Graficul 
al`turat prezint` num`rul de tranzac]ii realizate pe 
zone reziden]iale, \n 2008, ca procent din num`rul 
total de tranzac]ii \ncheiate.

8%

7%
3%

46%11%

13%

13%

Produc]ie industrial` [i
energetic`

Servicii financiare 

Servicii pentru afaceri

Ambasade [i consulate

Persoane fizice

IT [i telecomunica]ii

Servicii de turism [i
recreative

3%

28%
7%

6%
4%

21%
17%

14%

Her`str`u

B`neasa - Pipera

Doroban]i

Aviatorilor

Prim`verii

Centru

Domenii

Alte zone (Floreasca, 
Kiseleff, Tei)

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko

NIVELUL CHIRIILOR
Pe parcursul anului 2008 chiriile s-au majorat cu un 
procent cuprins \ntre 5–10% pe segmentul ofertelor 
exclusiviste (penthouse, vile clasice), \n vreme ce 
chiriile pentru segmentul superior [i mediu-superior au 
cunoscut o u[oar` reducere de 5-15% \n a doua parte 
a anului, pe fondul crizei financiare interna]ionale. 

Nivelul chiriilor pe zone reziden]iale, pentru cele mai 
solicitate propriet`]i destinate închirierii în anul 2008 
sunt prezentate în tabelul al`turat. Men]ion`m c` sunt 
prezentate cele mai frecvente valori ale chiriilor pentru 
aceste zone [i nu limitele inferioare [i superioare, 
acestea fiind considerate nereprezentative pentru 
evolu]ia pie]ei.

Chiriile se diferen]iaz` \n func]ie de loca]ie, num`r de 
dormitoare, finisajele [i facilit`]ile oferite. Nivelul 
chiriilor de top va fi \n continuare ridicat, fiind justificat 
prin prisma faptului c` ofertele exclusiviste sunt limitate 
ca num`r si loca]ie.

3.500 - 4.000

3.500 - 5.000

2.000 - 3.000

4.000 - 5.500

3.500 - 4.000

2.000 - 3.000

2.500 - 3.000

4.000 - 4.500

Chirii pentru apartamente cu 3 dormitoare [i vile, 2008

Her`str`u

Doroban]i

B`neasa-Pipera

Aviatorilor

Prim`verii

Floreasca

Domenii

Kiseleff

Loca]ie

Apartamente cu
3 dormitoare

(€ / luna)

Sursa: CB Richard Ellis – Eurisko

5.000 - 7.000

10.000 - 12.000

4.000 - 5.000

12.000 - 18.000

6.000 - 8.000

4.000 - 4.500

5.000 - 6.000

10.000 - 15.000

Vile
(€ / luna)


