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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 pand
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. Influentatd de accesul la finantare, increderea populatiei in econamie,
stocuri vs. ocuparea 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 intdmpld 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 urméri indeaproape aceste evolutii si veti lua, informat,
mai departe deciziile de cumpdrare si investitie in piata imabiliara.

www.theconcept.ro



| CUPRINS

05  Pretul imobilelor la nivel national

06  Evolutia preturilor ajustate cu
inflatia

08  Evolutia preturilor ajustate cu
salariul mediu net

09 Indicele puterii de cumparare

13 Unitatile individuale tranzactionate

15 Raportul cash vs. credit

17" Randamentul mediu brut al investitiilor
rezidentiale

21 Concluzii

22 Despre The Concept
25  Contact

www.theconcept.ro



Pretul imobilelor la nivel

1400

[
national
4

1000

Pretul mediu pe metrul patrat in Romania, in al doilea trimestru al anului

La nivel national, pretul mediu pe metrul patrat a trasat in
ultimul an o zond de plafon pdstrandu-se in jurul valorii de
1420 euro. Mentinerea nivelului de pret in conditiile actuale
de piata denota rezilienta pietei imabiliare din Romania.

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

. . o . . Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
Evolutia anuald a preturilor in al doilea trimestru

15.00% -
Revenind din perioada de recesiune ce a marcat perioada 2008 -
2014, preturile in cifre absolute inregistreaza in ultimul an cea mai
mica crestere din ultimii 8 ani.

10.00%

Oprirea preturilor din crestere intr-o perioada cu o inflatie de 2 cifre
o ne duce usor cu gandul la repetarea pattern-ului din periocada
2015-2017, cand inflatia va reveni la cote normale.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sursé: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept www.theconce pt.ro
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Evolutia preturilor o o
. ’ mediu al imobilelor din Romania a avut de suferit inregistrand o scadere de aproape 9 procente.

ajUState CU |nf|at|a Estimarea The Concept pentru T2 2024 presupune o crestere de +6,8% comparativ cu cifrele din prezent tinand

Luand in considerare inflatia inregistrata in perioada iunie 2022 - iunie 2023 putem abserva cum, in cifre reale, pretul

cont de estimarea BNR pentru inflatie de 4,3%, in momentul calculului.

Evolutia anuala a preturilor ajustate cu inflatia in trimestrul 2

15.00%

10.00%

www.theconcept.ro

5.00%

0.00%

-5.00%

-10.00%

-15.00%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

Sursé: Imobiliare.ro, BNR | Date prelucrate de The Concept * 2024 este estimarea The Concept
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Dublarea preturilor inregistrate in 2014 mentinutd inca de acum un an are un mare impact asupra investitorilor incepatori sau a celor deconectati de

evolutia reald a pietei. In toata aceasta perioada de crestere sustinuté, atat inflatia, dar si veniturile romanilor au crescut considerabil.

Privind in continuare din prisma inflatiei, pretul mediu pe metrul patrat se afla la +38% fata de minimul ciclului financiar imobiliar actual din anul 2014. In cifre absolute
diferenta este de 101,4%, de unde rezultd si perceptia ca piata imobiliara este foarte scumpd acum.

in anul 2014, pretul mediu pe metrul patrat in Romania a fost de 709 euro, comparativ cu 1427 euro in T2 2023.

+0,5% +101,4% +38%

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

Ajustand evolutia preturilor cu evolutia
salariului mediu din Romania, vedem
cum pretul imobilelor se afla in
continud scadere, ajungand la -6,1% in

T2 2023 fata de trimestrul trecut.

Scdderea de 16,7% fatd de 2014 nu

poate decat sd intareascd cele

observate in evolutia an la an.

Evolutia preturilor ajustate cu cresterea salariului mediu net*

10.0%

5.0%

-10.0%

-13.0%
2014

-15.0%

141,6%

2015

2016 2017 2018 2019 2020

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

-16,7%

2021 2022 2023T1 2023 T2

*calculat in euro la cursul mediu din perioada respectiva

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

www.theconcept.ro
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l.P.C. (Indicele Puterii de
Cumparare)

Indicele Puterii de Cumparare este calculat ca raport intre salariul mediu si pretul mediu pe metrul patrat si
ne aratd de cate salarii avem nevoie pentru a achizitiona un metru patrat de locuinta.

La nivel national, acest indice este in continuare in scadere si se afla la un minim de 156 in al doilea
trimestru al acestui an.

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



_.@.— Caintr-un ecasistem sustenabil, pe termen lung preturile pastreaza in continuare o crestere direct proportionala cu salariile incd din iesirea din zona de
ﬁﬂﬂ corectie, acest lucru ardtand maturitatea pietei si increderea oferita investitarilor.
Chiar daca pretul mediu pe metru patrat este cu putin mai mare in Bucuresti comparativ cu media nationala, puterea de cumparare este mult mai mare,

iar asta face ca in termeni reali, preturile sa fie mult mai mici.

4564 LEI 6042 LEI 1427 EURO

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

>> ()9 www.theconcept.ro



I.P.C. Bucuresti

I.P.C. Cluj-Napoca

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023
T

2023
T2

In centrul tarii, la Brasov, |.P.C. d& semne de scadere. Preturile au crescut
mai putin decat salariile in ultimele doua trimestre, dar imabilele rdmén
mai scumpe pentru brasoveni fatd de alte zone, acestia avand nevoie de

1.9 salarii pentru un singur metru patrat de locuinta.

2.46
237
223 225 227 231 23 219 23

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

242
227

2022 2023 2023

T

22

T2

I.P.C. Brasov

inca o data, Indice al Puterii de Cumpérare din Bucuresti se dovedeste a fi cel mai
mic dintre orasele mari. Cumparatorii din capitald au nevoie de doar 1,23 salarii
medii pentru un metru patrat de locuinta.

2.51 238

2.19
208 495 195 204 2 44

187 185 181 184

www.theconcept.ro

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2023
T1 T2

in Cluj-Napoca observam cum localnicii au nevoie de mai mult de doua salarii
pentru a achizitiona un metru patrat de locuinta. Indicele Puterii de Cumpadrare
scade in ultimele doud trimestre cétre 2.2, Clujul ramanand in continuare cea mai
scumpa piata din Romania.

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



.P.C. Timisoara

.P.C. lasi

2022 2023 2023

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
T1 T2

Trendul descrescator al I.P.C. se regaseste si in Constanta care devine un oras

interesant pentru investitori. La malul mdrii inregistram o valoare de doar 1.83 a

indicelui, cea mai micé din prezentul ciclu imobiliar.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
T1

2022 2023 2023

T2

|.P.C. Constanta

Timisoara este singurul oras mare ce isi apropie datele de cele din capitala.

Observam cum trendul continua scaderea catre un I.P.C. de doar 1.41%.

3 —2:69
2.5

2.36 226

225 223 19 o TG

2022 2023 2023
T T2

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

lasi ne aratd ca zona Moldovei prezinta potential de crestere, desi pand de
curand nu exista interes extern pentru aceastd zona. Raportand preturile la

salariile localnicilor avem un |.P.C. de 1.55.

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

in primele doua trimestre ale anului observam cum numarul
unitatilor individuale tranzactionate se afld in scadere fata de
aceeasi perioada a anilor 2021 si 2022, dar avem totusi mai multe
tranzactii decat in anii 2017 - 2019. Fatd de aceeasi perioada a
anului 2022, au fost inregistrate cu 22% mai putine tranzactii ale

unitatilor individuale.

fn Bucuresti, volumul tranzactiilor péstreaza acelasi trend,
inregistrand in luna aprilie o scédere de aproximativ 38% fatd de

aceeasi luna a anului trecut, cu doar 2879 tranzactii.

50000

26871
22584

i 19584
25000 17381 17809 EiE po o

20 2018 2019 2020 202 2022 2023

Romania @ Bucuresti

Sursa: ANCPI
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Toate orasele mari din Romania inregistreaza o scadere a numarului de tranzactii ale unitatilor individuale, trendul descendent fiind prezent chiar de doi ani in unele orase. Desi
se tranzactioneaza mult mai putin, in aceste orase pretul imobilelor a rdmas constant, fard scaderi abrupte. Din nou, aceste date ne arata rezilienta pietei imobiliare din

Romania.

Tranzactiile unitatilor individuale in primele doua trimestre

6000 5830
5772

5000

4000

3000

2000

1500

1000 1441
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
@ Brasov @ Clyj Constanta Timis @ lasi
Sursd: ANCPI

www.theconcept.ro



Raportul cash
vs. credit

Raportul Cash vs. Credit ne aratd daca investitorii
folosesc metode de finantare proprii pentru achizitia
imobilelor sau preturile actuale sunt sustinute
preponderent de credite. Desi ofertele bancilor au adus
dobanzi mai mici la creditele ipotecare in T2 fatd de T
2023, achizitiile prin credit au inregistrat o scadere
atat la nivel national, cat siin marile orase.

La nivel national, 6 apartamente din 10 au fost

achizitionate prin finantare proprie.

>> 14

Raportul Cash vs. Credit 2021 vs. 2022 vs. 2023

100%

75%

50%

25%

0%

Romania
2021

Romania
2022

Romania
2023

B Credit

Sursa: INS |

Bucuresti Bucuresti
2021 2022
B cash

Date Prelucrate de The Concept

Bucuresti
2023

www.theconcept.ro



Raportul Cash vs. Credit 2021 vs. 2022 vs. 2023

100% . ) ..
Putem observa de ce numadrul scdzut al tranzactiilor

29% - .
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40% 39% imobiliare nu impacteaza foarte mult pretul. Datele ne
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Sursa: INS | Date Prelucrate de The Concept
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Randamentul mediu brut al
investitiilor rezidentiale in T1

2023

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Ca si investitor, cifrele cele mai importante sunt cele ale randamentului. Desi in calculul acestuia trebuie sa luam
in considerare o iminenta crestere a chiriei, cat si o apreciere in timp a imobilului, am decis sa calculam
randamentul la moment, pentru investitorul mediu, cel care nu doreste sa depund efort pentru a avea un profit
mai mare. Calculat cu valorile chiriilor medii pentru fiecare categorie de imobil, acesta araté investitorilor ce

asteptari sd aiba inca din prima zi de dupd achizitie, pe termen lung cifrele fiind mult mai mari.

Investitorii din capitald au parte de o surpriza pldcutd in acest an.
Nu numai cd pretul imabilelor a scdzut usor, dar si chiriile au
crescut si aduc un randament mult mai bun decat in orice alt oras

din Romania.



Cresterea abruptd a chiriilor din Brasov continua si in prezentul trimestru analizat, toate tipurile de apartamente inregistrand un randament mediu brut de peste 6%.
Chiriile din Timisoara raman in continuare intr-o zond mai putin efervescenta, dar aici identificam si o stabilitate foarte mare.

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Brasov Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Timisoara

6.50%

5.00% 408%  O00%  408%

5.00%

6.00%
4.75%

4.50%

5.50%
4.25%

4.00%

5.00%
’ T12021 T22021 T32021 T42021 T12022 T22022 T32022 T42022 T12023 T12021 722021 T32021 T42021 T12022 722022 T32022 T42022 T12023

Lo Garsonies3 2 camere 3 cames
@ Garsoniers @ 2camere 3 camere @ Garsoniera @ 2camere 3 camere
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Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Cluj-Napoca

4.50%

4.25%

4.00%

3.75%

3.50%

>> 18

T12021

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Constanta

7.00%
4.51%

6.63%

6.50%

6.27%

6.00%

5.50%

5.00%

3.65% 3.67%

4.50%

453%
439% 4.40%

T22021  T32021 T42021 T12022 722022 T32022 T42022 712023 T12021 T22021 T32021 T42021 T12022 722022 732022  T42022  T12023
@ Garsoniers @ 2camere 3 camere @ Garsoniers @ 2camere @ 3camere

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Atat Cluj-Napaca, cét si Constanta pastreazd trendul principal de crestere in principiu bazat pe stagnarea preturilor si cresterea chiriilor pentru toate

tipurile de apartamente.

www.theconcept.ro



Siin lasi randamentele continud cresterea inceputa la
jumdtatea anului 2022 atat pentru garsoniere cat si
pentru apartamentele cu doud camere. Apartamentele
cu 3 camere inregistreaza o usoard scadere dupd ce au

avut o crestere exploziva a randamentului.

>> 19

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in lasi

7.00%

6.50%

6.00%

5.50%

5.00%
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@ Garsoniera @ 2camere 3 camere

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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Concluzii:

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.

In valoare reala, ajustata cu inflatia, pretul mediu al locuintelor din Romania s-a apreciat
cu 38% in comparatie cu 2014, nivelul minim de la care a pornit noul ciclu imobiliar in
care ne afldm acum, mult mai putin decét valoarea absolutd de 1014%.

in medie, locuintele din Romania au devenit mai accesibile deoarece Indicele Puterii de
Cumparare este in scadere. In T2 2023 .P.C. este 155 la nivel national, cel mai mic nivel
inregistrat in datele noastre.

Numdrul unitatilor individuale tranzactionate in T2 2023 la nivel national este in scadere
cu aproximativ 22% fata de aceeasi perioada a anului trecut, de la 85394 la 66497, in
acelasi ton, capitala tarii inregistreazé o scadere de aproximativ 27% a tranzactiilor
unitatilor individuale cu doar 19584 de unitatj tranzactionate.

Randamentul mediu brut al investitiilor imobiliare din Bucuresti inregistreaza o crestere
abrupta, apartamentele cu doua camere si garsonierele din capitald oferind un
randament de 7.3%, iar apartamentele cu trei camere raman usor in urma cu 6,89%.

Daca privim datele din punct de vedere al veniturilor si ajustdm cresterea pretului
imobilelor cu cresterea salariului mediu net, observam cum in prezent imobilele sunt mai
ieftine cu16,7% decét in anul 2014.

Bucurestiul are in continuare cele mai accesibile preturi raportate la castigul salarial
mediu Indicele Puterii de Cumparare fiind de doar 1,23. Capitala este urmata de Timisoara
- 141, lasi - 1,55, Constanta - 183, Brasov - 192, iar in capul listei avem deja obisnuitul
Cluj-Napoca cu un I.P.C. de 2.2.

Raportul cash vs. credit la nivel national a crescut pentru achizitiile rezidentiale de la 54%
cash in primele doua trimestre ale anului 2022 la 53% in aceeasi perioada a anului curent.
Tranzactiile fara credit bancar efectuate in capitala tarii preiau controlul cu 54% dupa ce in
2022 se aflau in paritate cu tranzactiile efectuate cu ajutorul unui credit ipotecar.

Cu exceptia Timisoarei, toate marile orase inregistreaza cresteri ale randamentului
obtinut de investitori, lucru care va aduce imobiliarele din nou in vizorul celor sceptici.
Orase precum Brasov, Constanta sau lasi ofera randamente medii de peste 6% pentru
toate tipurile de apartamente.

www.theconcept.ro
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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 sa preia responsabilitdtile cheie si sa le execute riguros.

Noi la The Concept intelegem ca ai nevaie 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 ca
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



THE CONCEPT

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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