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uvant Thainte

Aici, la RE/MAX Europa, monitorizam indeaproape cele mai
recente tendinte si evolutii de pe piata europeana a locuintelor
rezidentiale. Cu o retea reprezentata de peste 30.000 de agenti in
40 de tari, perspectivele noastre acopera un peisaj vast si
complex, modelat de diversi factori. Informatiile furnizate sunt
derivate din date cuprinzatoare din intreaga Europa. Pentru o
intelegere mai profunda, anumite puncte de date au fost calculate
concentrandu-se pe piete specifice.

Sfarsitul perioadei de dobanda scazuta influenteaza semnificativ
piata proprietatilor rezidentiale, prezentand provocari in ceea ce
priveste accesibilitatea pentru multi consumatori. Ratele mari
provoaca un efect de domino, ceea ce duce la diverse tendinte de
stabilire a preturilor in intreaga Europa.

Tn general, numarul de anunturi de pe piata este in crestere, in
timp ce numarul tranzactiilor este Th scadere. Aceasta schimbare
semnaleaza o revenire la o piatd a cumparatorilor, oferind mai
multe optiuni si un avantaj mai bun in negocieri. in acelasi timp,
diferentele specifice fiecarei tari in ceea ce priveste preturile
proprietatilor devin din ce Th ce mai evidente, impiedicand
capacitatea de a face generalizari ample. Cumparatorii straini care
achizitioneaza proprietati in anumite zone duc la o crestere
ulterioara a preturilor de achizitie. Aceasta tendinta creeaza
provocari de accesibilitate pentru consumatorii locali, obligandu-i
sa opteze pentru inchiriere Tn loc sa detina locuinte.

De asemenea, influenta industriei constructiilor nu trebuie
subestimat&. Incetinirea dezvoltarii sau cresterile locale
afecteaza atat preturile, cét si disponibilitatea. Observam, de
asemenea, schimbari in comportamentul cumparatorului,
cumparatori care pentru prima data asteapta acum pana la o
varsta mai inaintata pentru a face aceasta achizitie
semnificativa.

Piata este mai lenta, dar nu atat de lenta. Pentru investitorii la
scara mica, proprietatile de tip 'cumpara pentru a inchiria' sunt
atractive avand in vedere forta segmentului de inchiriere. Tn
multe cazuri, aceasta reprezinta o cale catre un venit in plus
la pensie. Pentru proprietarii de locuinte care au contractat un
credit ipotecar portabil pe termen lung

l’ Numarul de oferte pe piata este
in crestere,
in timp ce numarul tranzactiilor este in
scadere. Aceasta schimbare semnaleaza
o revenire la o piata a cumparatorilor.
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si au reusit sd economiseasca pentru a acoperi costurile de
mutare, preturile usor mai mici ale locuintelor ofera ocazia de a
opta pentru un standard de viatd mai ridicat fara a creste
cheltuielile lunare.

in acest mediu dinamic, investitorii experimentati descopera
oportunitati profitabile valorificAndu-si experienta si cunostintele
de piatd. Agentii imobiliari continua sa joace un rol din ce in ce
mai important, ajutand atat cumparatorii, cat si vanzatorii in
navigarea acestor conditii de piata solicitante. Expertiza lor
contribuie semnificativ la echilibrarea pietei imobiliare europene,
oferind indrumari esentiale in aceasta perioada de schimbare.

Piata imobiliara din Europa rdmane vibranta si diversificata,
prezentand atat provocari, cat si oportunitati. Sfarsitul perioadei cu
dobanzi scazute, impreuna cu tendintele specifice fiecarei téri,
influentele straine si comportamentul cumparatorului in continua
evolutie, creeaza un peisaj unic si in constanta schimbare. Ca
organizatie multinationala cu o arie larga de acoperire si
intelegere, RE/MAX Europa este bine pozitionata pentru a sprijini
toti actorii interesati din aceasta piata dinamica. Angajamentul
nostru fata de informatiile bazate pe date si expertiza profesionala
continua sa sustina atat cumparatorii cat si vanzatorii, asigurand o
experienta imobiliara rapida si de succes.

Michael Polzler CEO

Director General RE/IMAX EUROPA
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O noua era pentru
proprietatile europene:

Analiza schimbarii preturilor

De la sférsitul crizei financiare din 2009, preturile imobiliarelor au
crescut constant in mare parte din Europa. Cresterile
semnificative ale preturilor nu au fost neobisnuite, iar cererea de
proprietéti rezidentiale a fost rezistent in trecut. In special in
zonele metropolitane europene, presiunea asupra spatiilor
rezidentiale a crescut din cauza afluxului de oameni si a lipsei
activitatii de constructii noi. In plus, un numar tot mai mare de
investitori privati (internationali) au identificat oportunitatile pietei
imobiliare rezidentiale. Cu toate acestea, epoca deciziilor rapide
s-a incheiat. Din al doilea trimestru al anului 2022, am observat o
noua situatie pe piata care are propriile sale provocari, dar si noi
oportunitati atat pentru potentialii cumparatori, cat si pentru
proprietarii de imobile. RE/MAX Europa a examinat
circumstantele si a identificat factorii care influenteaza
schimbarile de preturi ale proprietatilor pe continent, in scopul de
a anticipa evolutiile viitoare.

Sfarsitul perioadei cu dobanzi
scazute

Piata imobiliard europeana se confrunta cu provocari sporite din
cauza inflatiei si a cresterii ratelor dobanzilor la achizitiile de
proprietati. in iunie 2023, inflatia preturilor de consum in UE a
scazut comparativ cu anul anterior de la 9,6 la 6,4 procente’,
marcand cea mai scazuta rata din februarie 2022, in principal
datorita reducerii costurilor energetice. Cu toate acestea, este
esential de mentionat ca rata de baza, care exclude elemente
volatile precum alimentele si energia, a inregistrat o crestere,
crescand de la 4,59 la 6,19 procente in aceeasi perioada. Acest
lucru indica o presiune inflationista subiacenta mai profunda care
afecteaza piata. Mai mult, aceasta evolutie a condus la speculatii
ca responsabilii cu elaborarea politicilor la Banca Centrala
Europeana (BCE) ar putea majora ratele dobanzilor in lunile
urmatoare. Cel mai recent, BCE a precizat in cadrul reuniunii sale
din 27 iulie 2023 ca inflatia poate fi contracarata numai prin
cresterea ratelor dobanzilor si in Europa si a majorat rata
principald de refinantare, ajungand la 4,25 procente in total.?
Ceea ce suna ca o veste buna pentru cei care economisesc in
toata Europa, reprezinta un scenariu dificil pentru cumparatorii de
locuinte, investitorii privati si dezvoltatorii imobiliari.

1 https://de.tradingeconomics.com/european-union/core-inflation-rate und
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/PRC_HICP_MANRcustom_3761882/
bookmark/table?lang=de&bookmarkld=4ad27e6f-358a-4a3d-82a0-587d69a833eb

2 https:/;www.euribor-rates.eu/de/ezb-leitzins/

3 https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/w/ddn-20230705-3

intelegerea impactului
ratelor dobanzilor

Observand ratele dobanzilor ipotecare dupa o crestere
semnificativa la inceputul anului 2023, este evident ca acestea se
stabilizeaza acum. Aceasta evolutie anticipata a fost sugerata
anterior de reprezentantii BCE si, in consecinta, nivelul actual al
ratei dobanzii a fost deja luat in considerare in aceste tendinte.

Daca BCE nu inregistreaza progresul dorit in lupta sa impotriva
inflatiei, s-ar putea sa fie nevoita sa-si mentina cursul restrictiv
mai mult timp decat se asteapta in prezent piata. Acest scenariu
nu este Tn prezent inclus n ratele dobénzilor pentru constructii —
si acest lucru ar crea potential pentru cresteri ulterioare ale
ratelor dobanzilor ipotecare.

Daca acest lucru se va intdmpla, rate de peste patru la suta la
ipotecile pe zece ani ar fi posibile pana in toamna.

in ultimele trei luni ale anului 2022, preturile proprietatilor au
scazut pentru prima data dupa 30 de trimestre de crestere (-1,4
procente). Acest trend a continuat in al doilea trimestru al anului
2023 Tn mari parti ale Europei continentale. Acest lucru a dus la
scaderea preturilor in UE cu 0,7 la suta in trimestrul | in 2023
fata de trimestrul 1V al anului 2022.% Cu toate acestea, atunci
cand se compara preturile medii de listare pe metru patrat (mp)
pentru apartamente si case in Franta, Germania, Italia,
Portugalia si Spania, apar diferente regionale semnificative.
Analizand preturilor de listare a proprietatilor in marile metropole
europene din pietele cheie se constata ca, desi au inregistrat o
scadere marginala anuala de 0,7 procente, acestea au aratat o
crestere medie de 2,51 procente in al doilea trimestru al anului
2023. Aceasta fluctuatie indica o piata usor volatila, cu scaderea
vanzarilor atribuita costurilor ridicate de trai si cresterii costurilor
ipotecare.

Gn o
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% Schimbarea pretului mediu

pe metru patrat pe tara, case si apartamente combinate*

% YOY (fata de anul precedent) (T2 2023 vs T2 2022)

% QoQ (fata de trimestrul trecut) (T2 2023 vs T1 2023)

PORTUGALIA

+2,7% YoY
SPANIA

+4,8% YoY
+1,5% QoQ

+0,6% QoQ

Natiuni in contrast — o privire mai atenta

asupra preturilor proprietatilor din UE

Datele noastre arata tendinte contrastante in statele membre ale
UE.

in unele cazuri, preturile de listare ale locuintelor si apartamentelor
se dezvolta diferit la nivel national.

Piata imobiliara italian& este stabila, cu un usor declin de

2,2% n total fata de anul trecut. Aceasta tendinta descendenta
afecteazé in special apartamentele. in Germania, preturile generale
de listare au scazut cu 5,5% comparativ cu anul anterior, cu o
usoara tendinta ascendenta pentru case in al doilea trimestru al
anului 2023+ In Spania, piata a inregistrat cresteri ale preturilor de
listare, indicand o cerere mare pentru proprietatile rezidentiale. O
tendinta similara poate fi observata si n Portugalia,

‘Casafari

GERMANIA

-5,5% YOY

+0,6% QoQ

FRANTA

+4,2% YoY
- 1,6% QoQ

ITALIA

-2,2% YoY

- 0,9% QoQ 4

cu preturi cerute pentru case, in special, in crestere in al doilea trimestru.
Preturile de listare din Franta au crescut in general fata de anul trecut, dar in
primele doua trimestre ale anului 2023, tara a inregistrat o scadere a
preturilor medii ale apartamentelor pe metru patrat, de la 5.700 EUR la 5.600
EUR, ceea ce a dus la o scadere a preturilor generale ale anunturilor de pe
piata. Comparand preturile medii de listare pe metru patrat cu anul anterior,
preturile caselor au crescut in Franta, Portugalia si Spania, in timp ce au
scazut in Germania si au ramas neschimbate in Italia.

Acest lucru indica faptul ca vanzatorii de proprietati au constientizat noul
scenariu si ca preturile ridicate solicitate, care erau inca obtinute la inceputul
anului 2022 nu mai sunt realizabile peste tot. Desi in anii anteriori era posibil sa
facem afirmatii generale pe baza cresterilor de pret la nivel de zona, n lunile
urmatoare va fi necesar sa analizadm mai atent micro-locatia si proprietatea.
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Chiar si in cadrul tarilor exista diferente regionale, dupa cum
spune Razvan Cuc, Regional Owner RE/MAX Roménia: ,Evolutia
preturilor in marile orase, cum ar fi Bucuresti, Cluj si Brasov,
demonstreaza o crestere substantiala, evidentiind interactiunea
complexa a factorilor locali. Acestea includ prezenta zonelor
metropolitane cu locuri de munca bine platite si conditii geografice
specifice, care contribuie la cresterea semnificativa a preturilor in
aceste centre urbane.”

Tendinte contradictorii de evolutie a preturilor de listare pot fi
observate in acest trimestru, de exemplu, in Germania n orase
precum Hamburg (-2,2%) si Berlin (+0,18%), in Franta in Paris
(-0,09%) si Lyon (+1,24%), sau in Portugalia Tn Lisabona
(+1,55%) si Porto (-0,45%). ©

Piete locale, investitori globali:
Influenta straina asupra dinamicii
imobiliare europene

Influenta semnificativd a cumparatorilor investitori non-europeni
poate fi observata in special in piata imobiliara din Portugalia,
unde Tn prezent 23% din tranzactii sunt efectuate de investitori
straini.” Acest lucru ofera potential in special pentru vanzatori,
care continua s& facd vanzari la un nivel stabil. In timp ce
investitorii, in special cei din America de Nord, beneficiaza,
localnicii suferd de presiunea ridicata a preturilor. Acest fenomen
este In mod particular evident in zonele turistice si Th orasele mai
mari. Dario Castiglia, Regional Co-Owner RE/MAX ltalia, a
raportat, de asemenea, o crestere a investitiilor din strainatate:
,Milano a nregistrat o crestere a turistilor straini

n ultimii ani cat si potentiali cumparatori si chiriasi, in primul
rand din Statele Unite, in ciuda costului de trai ridicat al
orasului.”®

Influenta straina asupra
dinamicii imobiliare
europene ofera un mare
potential vanzatorilor.

/4
V / 4

Preturi pentru apartamente vs case

pe metru patrat pe trimestru®

HE Apartamente
EUR per mp

© T2 2023

5.6k

5,4k Franta
4,3k : 3,9k
: Germania
2,9k 3,0k Portugalia
2,2k 2,4k Spania

1,9k . 1,8k ltalia

4 Rézvan Cuc, Regional Owner RE/MAX ROMANIA

5 Casafari

n‘ Case
H EUR per mp

--T2 2023

3,1k

Germania/
- Franta

12,2k
* Spania
2,0k Portugalia

* 1,4k ltalia

6 Manuel Alvarez, Regional Co-Owner RE/MAX PORTUGALIA
7 Dario Castiglia, Regional Co-Owner RE/MAX ITALIA

8 Casafari
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Preturi de listare pentru proprietati rezidentiale
pretul pe metru patrat in principalele orase (T2 2022 vs T2 2023)°

Berlin Hamburg ‘ Lisabona
BB-119% AB+13%

modificare pretului

-
md-03% | AB+9,6 %
modificare pretului
de laanlaan

Barcelona

maodificare pretului
de la an la an

sl +0,8 % fE -5,3 %

modificare pretului

mf-04% | AB+4,9%
modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului
delaanlaan de la an la an delaanlaan de la an laan de laanlaan de la an la an
82 mp 200 mp 73 mp 140 mp 70 mp 135 mp 92 mp 180 mp
dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune
medie medie medie medie medie medie medie medie
3.147,7 € 27854 € 6.028,9 € 5,170.0 € 6.811,7 € 5.609,3 € 5.371,2 € 5.564,5 €
pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp
292.050,2€ | 626.393,6 € 553.347,9 € 879.080,5 € 590.652,8 € @ 905.606,1 € 605.352,6 € | 1.300.536,6 €
pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut
337.480,6 € pret mediu cerut 665.608,2 € pret mediu cerut 723.038,8 € pret mediu cerut 636.574,3 € pret mediu cerut

Ci

i
TTm
Madrid

Lyon Milano Minchen
Bl +3,4%  AB+1,6 % gl +8,6 % | AB+8,7% gl +4.6 % AR +22,7 % ef-91% A®-10,8%
maodificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului maodificare pretului modificare pretului
de laanlaan de laanlaan de laanlaan de laanlaan de laanlaan de laanlaan de laanlaan de laanlaan
68 mp 140 mp 86 mp 260 mp 83 mp 177 mp 68 mp 150 mp
dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune
medie medie medie medie medie medie medie medie
5.770,3 € 5.353,4 € 3.668,2 € 2.897,5€ 4,071.3 € 3,306.4 € 9.298,0 € 9.568,1 €
pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp
414.568,4 € 806.091,6 € 417.500,3 € | 935.759,7 € 413.399,4 € | 726.165,6 € 715.484,0 € 1.812.698,9 €
pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut
pret mediu cerut 479.428,2 € pret mediu cerut 427.652,5 € pret mediu cerut 929.132,1 € pret mediu cerut

430.134,7 €
A ”_ N

Paris Porto ‘ Roma
pH+1,7% @ AE+2,1% § oB +158 % | AR +17,7 % pH-40% AB-51%
modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului modificare pretului
de la an laan delaanlaan de laanlaan delaanlaan delaanlaan de laanlaan

53 mp 145 mp 97 mp 235 mp 87 mp 130 mp
dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune dimensiune
medie medie medie medie medie medie
11.913,6 € 8.919,9 € 3.488,9 € 2.940,2 € 3.065,7 € 2.148,3 €
pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp pret pe mp
809.619,1 € | 1.757.930,9 € 375.375,5€ | 708.4544 € 304.184,4€ 335.980,2 €

pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut pret cerut
830.575,0 € pret mediu cerut 445.030,1 € pret mediu cerut 309.738,4 € pret mediu cerut
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O schimbare dinamica a

cererii si ofertei

Durate mai lungi de listare intr-un
context de cumparare precaut

Tntr-un mediu in care ratele dobanzilor si costul vietii sunt in
crestere, tot mai multe familii constata ca este dificil s& cumpere o
locuinta. Ca urmare, proprietatile raman pe piatd mai mult timp.
Portugalia raporteaza ca locuintele stau pe piata pana la noua
luni, ceea ce duce la o crestere generala a ofertei de anunturi.
Acest lucru se reflecta si pe piata imobiliara din Austria. ,Numarul
tranzactiilor a scazut in primele trei luni ale anului 2023 fata de
aceeasi perioada din 2022, cu 20% mai putine apartamente si cu
15% mai putine case unifamiliale. Cu toate acestea, numarul
proprietatilor de vanzare a crescut in primul trimestru al anului
2023 cu 78%. Aceasta crestere poate fi atribuita, printre alti
factori, faptului ca proprietatile raman pe piatd mai mult timp,
explica Bernhard Reikersdorfer, Regional Co-Owner

RE/MAX Austria.*®

Tn Finlanda, piata imobiliara a avut de asemenea o prima jumatate
de an provocatoare, cu tranzactii in scadere cu 35% comparativ
cu prima jumatate a anului 2022. ,Cu toate acestea, exista semne
de stabilizare si rezilientd”, spune Pasi Aalto, Regional Co-Owner
RE/MAX Finlanda. ,in special, a crescut numérul de anunturi
pentru apartamente mici cu unul sau doua dormitoare. In schimb,
tranzactiile pentru case de vacanta au scazut cu aproximativ 25%
n ultimul an, indicand o posibila schimbare a tendintelor de
investitii.”"" In plus, Romania a raportat, de asemenea, o scidere
a tranzactiilor.

Cresterea ratelor dobanzilor si
cresterea costului vietii fac ca
proprietatile sa ramana pe
piata mai mult timp.

/4

A revenit piata cumparatorului?

Multi cumparatori fsi dau seama ca detinerea unei locuinte este mai mult
decét o investitie. Achizitionarea unei proprietati pentru a satisface
cerintele personale indeplineste visele de-o viata. Datorita noii situatii de
pe piata, unii potentiali cumparatori au acum sansa de a-si achizitiona
proprietatea de vis fara razboiul de licitatii dintre numeroasele parti
interesate, cum a fost cazul de anul trecut: cumparatorii au posibilitatea
de a alege din nou dintre mai multe proprietati.

9 Bernhard Reikersdorfer, Regional Co-Owner RE/MAX AUSTRIA
10 Pasi Aalto, Regional Co-Owner RE/MAX FINLANDA
11 Dario Castiglia, Regional Co-Owner RE/MAX ITALIA

Piata imobiliara rezidentiala a devenit mai provocatoare, dar
jucatorii din piata se vor adapta din ce in ce mai mult la noua
situatie. Ca urmare, o parte din cerere va trece la intervale de pret
mai mici, deoarece unii cumparatori nu vor mai putea cumpara in
acelasi interval de pret ca acum céteva luni.

In ltalia, piata imobiliara reactioneaza la cresterea ratelor
dobanzilor, pe masura ce italienii se adapteaza la o noua realitate
dupa ani de ipoteci accesibile. Cu toate acestea, cererea ramane
puternica, Tn special in orasele mari, cum ar fi Milano si Roma,

ceea ce indica o piata rezistenta, sustinutd de un accent cultural
puternic pe detinerea de locuinte.™ Tn Olanda, ratele dobanzilor

mai mari au dus la o usoara scadere a tranzactiilor imobiliare Tn
general. Cu toate acestea, se pare ca olandezii

se adapteaza deja la modificari, dupa cum reiese din cererea tot mai
mare de proprietati la preturi mai mici.

Cumparatorii au in prezent
posibilitatea de a alege intre mai
multe proprietati.

V / 4
/4

Piata imobiliara din Roménia se confrunta cu propriile provocari,
descrie Razvan Cuc: ,Cererea a scazut cu 20-30% Tn primul
semestru al anului 2023, ceea ce pune presiune pe vanzatori.
Exista cerere, dar pentru cladiri moderne si noi.”*

Desi poate parea benefic faptul ca preturile proprietatilor rdman
n prezent la niveluri constant ridicate, decalajul tot mai mare de
accesibilitate exclude o proportie tot mai mare a populatiei de la
detinerea unei proprietati. ,Numarul tranzactiilor a scazut cu
aproximativ 25% anul trecut”, spune Manuel Alvarez, Regional
Co-Owner RE/MAX Portugalia.™

e

P

12 Razvan Cuc, Regional Owner RE/MAX ROMANIA
13 Manuel Alvarez, Regional Co-Owner RE/MAX PORTUGALIA



Bariere de accesibilitate in
cadrul pietei imobiliare locale

Aceste evolutii semnifica faptul ca detinerea unei locuinte devine un lux pentru
majoritatea oamenilor. Multi potentiali cumparatori vor fi nevoiti sa
economiseasca mai mult sau sa foloseasca optiuni suplimentare de finantare
pentru a face fata cresterii preturilor proprietétilor sau cresterii ratelor dobanzilor.
Altii ar putea fi nevoiti sé-si amane planurile de a cumpara o proprietate sau sa
ia in considerare alternative, precum inchirierea. Pietele imobiliare din Europa
se confruntd cu provocari si evolutii complexe in ultimul an jumate. Preturile de
achizitie, inflatia si nivelurile salariale vor continua sa aiba un impact semnificativ
asupra deciziilor oamenilor de a cumpdra o locuinta, asa cum a subliniat Martijn
Groot, Regional Owner RE/MAX Olanda.

Tn ultimii sapte ani, raportul pret-venit pentru achizitiile imobiliare efectuate de
consumatori a crescut cu 71% in comparatia OCDE." Acest lucru intensifica
povara financiara asupra consumatorilor, ingreuneaza creditarea si poate
ntarzia procesul de achizitie. A existat chiar o crestere de 112% in Cehia, 98%
n Portugalia si 81% in Slovenia. ,Portugalia are niveluri salariale comparativ
mici. Dar preturile proprietatilor din Portugalia au crescut semnificativ in
comparatie cu nivelul salarial din perioada 2015-2022 — una dintre cele mai
remarcabile schimbari de pe continentul european. Ca urmare, piata imobiliara
devine din ce in ce mai inaccesibila pentru localnici,” spune Manuel Alvarez.'®

Austria ocupa locul 14 pe lista, cu aproximativ 71%. Potrivit lui Bernhard
Reikersdorfer, se asteapta o corectare a preturilor pe piata imobiliara locala in
viitorul apropiat: ,in Austria, estimam c& preturile pentru proprietatile care
necesita renovare vor scadea cu pana la 10% in anul urmator, ceea ce va
afecta in special proprietatile din segmentul mediu. Motivul pentru aceasta
poate fi atribuit partial unei cereri reduse pentru proprietatile de clasa mijlocie,
afectand in mod special locuintele familiale cu preturi cuprinse intre

400.000 € si 800.000 €. Aceasta scadere a cererii este in primul rand legata de
cresterea ratelor dobanzilor si de impunerea unor limitari de credit mai stricte.
Segmentul de lux se dovedeste in prezent a fi mai rezistent si ne asteptam ca
preturile sa ramana stabile aici.”"”

Raportul pret-venit

pe baza T1 2023 (OCDE) 1®
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15 Manuel Alvarez, Regional Co-Owner RE/MAX Portugalia
16 Bernhard Reikersdorfer, Regional Co-Owner RE/MAX Austria

17 Casafari
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Inchirierea:
O noua era

Analizand piata inchirierilor din Europa, in special in tari precum Germania,
Italia, Portugalia si Spania, este clar ca costul ridicat al imprumuturilor si
cresterea generala a cheltuielilor de trai au condus la o crestere puternica a
cererii de proprietati de inchiriat. Aceasta schimbare se reflecta in cifrele pentru
T2 2023, unde 36% dintre persoane inchiriaza o proprietate, crescand de la
33% Tnregistrat in T2 2022. Din cauza deteriorarii actuale a conditiilor de
finantare, potentialii cumparatori care erau anterior interesati de achizitionarea
proprietatilor se indreapta acum spre piata de inchiriere, ceea ce face ca piata
de inchirieri sa aiba o concurenta ridicata."®

Ca urmare, preturile chiriilor raman semnificativ de ridicate, Tn special in
marile orase. in primul trimestru al anului 2023, preturile chiriilor in
intreagaUE au crescut cu 0,9% in comparatie cu trimestrul al patrulea din

2022. Comparativ cu primul trimestru al anului precedent, acestea au crescut cu
2,9%."°0 privire mai atentd asupra unor piete cheie arata cresteri deosebit de
mari ale preturilor anunturilor de inchiriere din T2 2022 pana in T2 2023, si
anume 67% in ltalia, 54% in Portugalia, 41% in Spania si 27% in Germania.
Aceste dinamici creeaza un peisaj complex atat pentru cumparatori, cat si pentru
chiriasi pe piata imobiliara europeana.*®

In ltalia, piata chiriilor s-a restrans si din cauza platformelor de inchiriere pe
termen scurt si mediu. ,Indsprirea pietei inchirierilor din cauza popularitatii
platformelor de inchiriere pe termen scurt, cum ar fi Airbnb, este deosebit de
vizibil& in orage precum Milano, Verona, Florenta, Venetia si Roma.? In aceste
metropole, devine din ce in ce mai dificil si mai costisitor s& gasesti chirii pe
termen lung ", a declarat Dario Castiglia, descriind aceste evolutii.

Guvernul portughez a implementat masuri semnificative pentru a ajuta familiile
cu venituri mici care se confrunta cu cresterea costurilor ipotecare si care cauta
optiuni de inchiriere mai accesibile. ,Aceste masuri includ eliminarea vizelor de
aur pentru a reduce presiunea din partea cumparétorilor stréini. in plus,
guvernul a adoptat un rol ambivalent de proprietar, care urmareste sa protejeze
chiriasii prin reglementarea chiriilor, protejand in acelasi timp veniturile
proprietarilor ”, explicd Manuel Alvarez, descriind initiativa de a aborda
provocarile actuale.

Dar Portugalia este, de asemenea, un exemplu al modului n care noile politici pot
duce la o reticenta de a investi. ,Chiriile mai mici sunt benefice pentru familii, dar
mai putin atractive pentru investitori. Pentru a contracara acest lucru, guvernul
ofera scutiri de taxe si riscuri mai mici pentru cei care le inchiriaza. A devenit
parte din sarcina unui agent imobiliar sa sprijine consumatorii in navigarea prin
aceste conditii exceptionale de piata ”,*' a declarat Manuel Alvarez, descriind
activitatea de zi cu zi a agentilor imobiliari.
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18 https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/w/ddn-20230705-3
19 Dario Castiglia, Regional Co-Owner RE/MAX ltalia
20 Manuel Alvarez, Regional Co-Owner RE/MAX Portugalia
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Industria europeana a
constructiilor scade, cu

rezultate variate in diferite

tari

Oferta de constructii noi va incetini

Pe fondul evolutiilor macroeconomice, industria constructiilor joaca
un rol esential in modelarea starii actuale a pietei imobiliare. Tn
intreaga UE, a existat o crestere de 3,0% in ingineria civila si o
scadere de 0,9% in constructia de cl&diri. Dar, Tn toata Europa,
sectorul constructiilor s-a dezvoltat in directii diferite in cursul anului
trecut.22

Desi numeroase tari europene sunt afectate de scaderea productiei
n constructii, acest fenomen este observat in mod deosebit in
Portugalia unde, in ciuda cererii ridicate, doar cateva proiecte
imobiliare au fost finalizate Tn ultimul deceniu.

Potrivit lui Manuel Alvarez, situatia actualé din Portugalia indica o lipsa
enormé de locuinte in contextul unei populatii in crestere. In ciuda
unei cereri in crestere, finalizarea proiectelor imobiliare a fost
insuficienta in ultimul deceniu, ceea ce reprezinta o provocare
suplimentara pentru multi cetateni protughezi care doresc sa detina o
locuinta. Mai mult, lipsa firmelor de constructii calificate si dezvoltatori
de proiecte complica si mai mult dificultatile Tn abordarea nevoilor de
locuinte ale populatiei.

Portugalia este doar un exemplu al scaderii activitatii de constructie,
expertii atribuind aceastd scadere vitezei cu care evolueaza
dezvoltarile Tn intreaga tara.

Si alte tari din UE au inregistrat, de asemenea, o reducere a
constructiilor, in principal din cauza evolutiilor inflationiste, cum ar fi
cresterea costurilor cu materialele si forta de munca n ultimii ani,
precum si cresterea ratelor dobanzilor. Multe proiecte continua sa fie
ntarziate din cauza conditiilor mai stricte de finantare.

21 https:/lec.europa.eu/eurostat/web/products-euro-indicators/w/4-19072023-bp
22 Rézvan Cuc, Regional Owner RE/MAX ROMANIA
23 Martijn Groot, Regional Owner RE/MAX OLANDA

incetinirea activitatii de constructie
impiedica scaderea preturilor

Comparéand cifrele din mai 2023 cu cele din mai 2022, tari precum
Ungaria (-12,0%), Italia (-6,5%) si Suedia (-6,3%) au inregistrat
scéaderi accentuate ale finalizarii constructiilor Tn ultimul an.?? Europa
de Nord s-a confruntat in mod deosbit, raporteaza Pasi Aalto:
»Sectorul constructiilor a fost puternic afectat si a inregistrat o scadere
dramatica a activitatii anul trecut. Aceasta scadere a dus la falimentul
mai multor companii.” De asemenea, Olanda este afectata de
provocarile legate de lipsa locuintelor, dupd cum a subliniat Martijn
Groot. ,Un deficit de 330.000 de locuinte determina cresterea
preturilor si stagnarea pietei din cauza optiunilor limitate.”**

Tn plus, in Germania, aproape cu o treime mai putine proiecte au fost
aprobate pentru constructie in aprilie 2023 in comparatie cu anul
precedent. Acest lucru se intdmpla in ciuda angajamentului guvernului
federal german de a finaliza 400.000 de unitati rezidentiale pe an.
Incertitudinile legate de viitoarea Lege a Energiei pentru Cladiri si
posibilele sale cerinte de modernizare contribuie, de asemenea, la
incertitudinea costurilor proiectelor de constructie din intreaga tara.

Tn schimb, Slovenia (+24,6%), Romania (+10,6%) si Spania (+7,1%)
au Tnregistrat o crestere a productiei de constructii.?

Asteptari mari pentru renovari si
sustenabilitate

in timp ce constructia de noi cl&diri este in scadere, renovarile
cladirilor existente castiga din ce in ce mai multa importanta. ,Gandind
pe termen lung, o problema presanta este cererea mare de case noi
cu un volum redus de constructii noi, deoarece calitatea stocului
existent este adesea slaba”, spune Razvan Cuc.® Standardele
existente reprezinta o provocare majora, in special in legatura cu
gradul ridicat de personalizare, dar detin si un potential imens pentru
sectorul constructiilor, in special in Europa de Sud si de Est.
"Aproximativ 75% din fondul locativ din Romania a fost construit in
perioada comunista adesea lipsita de standarde de calitate ”, spune
Razvan Cuc.®



in Italia, cu stocul sdu de cladiri istorice, piata renovarilor a
cunoscut, de asemenea, o crestere. ,Aceasta crestere este un
raspuns la noile reglementari care impun ca toate proprietatile sa
indeplineasca standardele de eficienta de nivel D pana in 2035
fnainte de a putea fi vandute sau inchiriate.®* Aceasta este o
miscare clara spre sustenabilitate ”, spune Dario Castiglia.

Aceasta tendintd poate fi observata si in Olanda. in acest sens,
Martijn Groot subliniaza ca "Pe termen lung, accentul se pune pe
eficienta energetica a cladirilor, bancile finantand doar proprietati
din clasa de eficienta energetica A, B sau C."** Cu o cerere in
crestere pentru mai mult confort, facilititi mai bune si nevoia de
eficienta energetica, comenzi pentru companiile de constructii vor
creste in relatie cu stocul existent.

Tn plus, existd o tendinta in crestere in industrie catre constructji
sustenabile, reflectdnd o schimbare socialé si legislativa céatre
considerente de mediu. Raspunsul guvernului olandez

la provocarile de mediu implica prioritizarea constructiei de
locuinte urbane fata de construirea de proprietati suplimentare n
zonele rurale. Aceasta abordare poate duce la o lipsa de case la
tara, avand ca posibil rezultat cresteri semnificative ale preturilor.
Tntrucat guvernul se concentreazé simultan pe extinderea
proiectelor de locuinte urbane, piata imobiliara pare sa se afle
ntr-o stare de tranzitie.

V / 4
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Schimbarea preferintelor:
trecerea Germaniei de la
apartamente la case

Stocul de locuinte din Europa este impartit aproape uniform intre
apartamente (52,88%) si case (47,12%).?® Interesant, in
Germania si Franta sunt detinute mai multe case decét
apartamente — diferenta este in mod special semnificativa in
Germania. In plus, a existat o trecere clara de la apartamente la
case In Germania Tn ultimul an: Tn timp ce ponderea
apartamentelor in domeniul imobiliar a ramas la 40,96% in 2022,
aceasta a scazut la doar 34,62% in 2023% — ponderea caselor a
crescut in consecints de la 59,04% la 65,38%. In tari precum
Italia, Portugalia si Spania, pe de alta parte, apartamentele sunt
mult mai populare. Dimensiunile apartamentelor nu se schimba,
cel putin Tn cele mai mari metropole europene. In medie, locuitorii
din orase precum Porto, Milano sau Hamburg traiesc Tn
aproximativ 80 de metri patrati, la fel ca in anul trecut.

Numeroase tari

europene sunt
afectate de

productia redusa de

V / 4

constructii.

Tipuri de proprietati

in functie de tara ¢

NN 33,84 43,00
AE > ;
Case

2022 Il 2023 0 6700

%

Apartamente

2022 W 2023

Spania Portugalia

-

24 Dario Castiglia, Regional Co-Owner RE/MAX ITALIA
25 Casafari
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Comportamente si

atitudini noi ale
cumparatorului

Tineri cumparatori de locuinte:
cresterea varstei si provocari legate
de capitalul propriu.

Tinerii, in special, sunt inca interesati sa-si cumpere propria casa. in
calitate de cumparatori de locuinte pentru prima data, acestia cauta
n primul rand locuinte la preturi accesibile, ceea ce determina
cererea in segmentul de pret mai mic al pietei. ,Avand in vedere
oferta mare, in special de locuinte mai mici, si popularitatea in
crestere a imprumuturilor de tip "prima casa”, oportunitatile sunt
numeroase.Cu toate acestea, trebuie remarcat faptul ca cei care
cumpara pentru prima data imbatranesc, deoarece au nevoie de mai
mult capital propriu ”, spune Pasi Aalto. In Italia, detinerea unei case
este adanc inradacinata n cultura si se bazeaza adesea pe sprijinul
parintilor si bunicilor, o tendintd observata in mod notabil in tara.
Dario Castiglia subliniaza ca ratele ipotecare in crestere si
necesitatea unui capital propriu mai mare au facut ca asistenta din
partea familiei s& devina esentiala pentru multi tineri care isi doresc
sa devina proprietari in Italia.

Subventiile guvernamentale tind sa se concentreze asupra izolatiei,
ncalzirii si eficientei energetice, de exemplu in Austria si Germania.
Cu toate acestea, multi considera ca acestea sunt insuficiente, ceea
ce duce la solicitari pentru mai multe politici de sprijinire a generatiilor
mai tinere. Acest lucru este valabil si in Olanda, unde, in ciuda
initiativelor guvernamentale precum deducerile fiscale pentru
constructii noi si eliminarea impozitului pe transferul de teren pentru
cumparatorii pentru prima data, cumparatorii la prima méana devin
mai in varsta: acum au in jur de 28 de ani cand cumpara prima casa,
comparativ cu 25 de ani, cu cativa ani in urma.

26 Pasi Aalto, Regional Co-Owner RE/MAX FINLANDA
27 Martijn Groot, Regional Owner RE/MAX OLANDA

Investitorii calificati exploateaza
piata actuala pentru randamente
optime

,Nu doar nou-venitii, ci si investitorii cu experienta beneficiaza de
situatia actuala a pietei.” Pasi Aalto subliniaza ca exista prospecti
pentru investitori de a obtine oferte favorabile in contextul actual.?®
Bernhard Reikersdorfer clasifica investitorii in doua grupe: cei
care au vazut intotdeauna proprietatile imobiliare ca o investitie
stabild si continua sa se bazeze pe aceasta, si altii care anterior
au cumparat proprietati imobiliare din lipsa de alternative, dar
acum exploreaza alte optiuni de investitii.

Desi se prevede, din nou, o crestere a constructiilor, scaderea
activitatii de constructie Th 2023 creeaza o oportunitate
interesanta pentru investitori in diferite parti ale UE.
,Dezvoltatorii finalizeaza proiectele existente, dar sunt reticenti
n a ncepe altele noi, ceea ce va duce la blocaje in
aprovizionarea cu locuinte pe care le vom simti in 2024/2025”,
spune Bernhard Reikersdorfer. in consecints, aceasta evolutie
ar putea duce la o lipsa de locuinte disponibile, avand ca posibil
efect o crestere generala a preturilor.*

n unele tari, cum ar fi Olanda, chiriile mai mici descurajeaza
investitorii din cauza reglementarilor de mediu si a noilor reguli
pentru investitiile imobiliare, ceea ce i-a determinat pe unii sa se
retraga de pe piata. n plus, problemele de mediu, cum ar fi
poluarea, impun restrictii asupra constructiei de locuinte noi,
agravand deficitul de locuinte.

Tinerii cauta Tn primul rand
locuinte la preturi accesibile, ceea
ce determina cererea in segmentul

de pret mai scazut al pietei.

V / 4
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28 Pasi Aalto, Regional Co-Owner RE/MAX FINLANDA
29 Bernhard Reikersdorfer, Regional Co-Owner RE/MAX AUSTRIA
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Dezvaluind potentiale si

valorificand oportunit

.
3t

Evolutia rolului agentilor imobiliari

Rolul agentilor imobiliari profesionisti devine din ce in ce mai
important in stabilizarea pietei si facilitarea tranzactiilor. Indiferent
daca este vorba de echilibrarea pietei in Portugalia sau de
preluarea de catre agentii din Finlanda a sarcinilor efectuate ih mod
normal de catre notari, consilierea profesionala in domeniul
imobiliar este mai importanta ca oricand. Un element pe care
potentialii cumparatori si vanzatori imobiliari ar trebui sa 1l ia in
considerare este diferenta dintre pretul de listare si pretul real de
vanzare. Din nou, aici indrumarea si sprijinul unui agent imobiliar
calificat sunt esentiale. Chiar si in Olanda, unde cumparatorii
renunta din ce in ce mai mult la agentii imobiliari, nevoia de
consultanta profesionala este subliniata de adaptarea si evolutia
constanta a pietei. ,Agentii nostri imobiliari joaca un rol important
atunci cand vine vorba de trecerea catre cladiri verzi. De exemplu,
oferim Tndrumari proprietarilor de locuinte si investitorilor cu privire
la masurile de eficienta energetica, facilitaind imbunatatirea
etichetelor energetice si facilitand vanzarea proprietatilor la preturi
mai bune. De asemenea, oferim asistenta in transferul creditelor
ipotecare existente cu conditii favorabile si oferim consultanta
privind implementarea masurilor suplimentare pentru a creste
valoarea investitiei lor”, spune Martijn Groot.

,Odata cu schimbarea dinamicii pietei, trebuie sa te concentrezi mai
mult asupra fiecarui potential cumparator din cauza volumului mare
de anunturi. Cultivarea capacitétii puternice de networking si
mentinerea unei baze de date solide au devenit cruciale pentru a se
asigura ca consumatorii primesc indrumari personalizate si informate
pe tot parcursul calatoriei lor de cautare a proprietatilor”, raporteaza
Bernhard Reikersdorfer din experienta sa in industrie. Ca urmare,
agentii imobiliari din Austria sunt bine pozitionati pentru a sustine
consumatorii si pentru a le optimiza deciziile de investitii intr-un peisaj
imobiliar in continua schimbare.

Diferenta dintre pretul de listare
si pretul real de vanzare
subliniaza importanta sporita de
a solicita consultanta unui
agent imobiliar calificat.

V / 4
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30 Pasi Aalto, Regional Co-Owner RE/MAX FINLANDA

Pe mésura ce rolul agentilor imobiliari evolueaza, se asteapta ca
acestia sa se confrunte cu reglementari mai stricte la nivel national si
european in anul urmétor. ,In Finlanda, agentii imobiliari joaca deja un
rol esential in tranzactii, preluand sarcini care sunt de obicei efectuate
de catre notari in alte tari. Aceasta caracteristica face ca piata
imobiliara finlandeza sa fie un domeniu unic atat pentru cumparatori,
cat si pentru vanzatori ”, spune Pasi Aalto, descriind situatia actuala.*
Tn acest context, agentii finlandezi, printre altele, contribuie la sarcini
precum intocmirea documentelor finale ale tranzactiei si asigurarea
validarii oficiale a tranzactiilor. In general, peisajul imobiliar european
trece printr-o profesionalizare necesara pentru a echilibra piata,
pentru a ajuta cumparatorii la prima achizitie si pentru a sfatui
vanzatorii cu privire la termene, proceduri si preturi.

Echilibrarea pietei
imobiliare europene

Tn concluzie, conditiile dinamice de piata din sectorul imobiliar prezinta
o combinatie atragatoare de provocari si mari oportunitati. Pe masura
ce piata continua s& evolueze, aceasta dezvaluie o multitudine de
posibilitati atat pentru cumparatori, cat si pentru vanzatori, facand ca
aceasta perioada sa fie una fascinanta in calatoria intr-o continua
schimbare a domeniului imobiliar.

Cumparatorii sunt pozitionati pentru a explora o serie de oportunitati
promitatoare, avand la dispozitie o selectie abundenta de proprietati
din care sa aleaga. Acest lucru le confera o putere excelenta de
negociere, permitandu-le sa profite de cele mai bune oferte
disponibile pe piata. in acelasi timp, vanzatorii pot valorifica
schimbarea preferintelor consumatorilor asupra proprietatilor de
inchiriat, oferind oportunitati pentru un ROI atractiv. Evolutia pietei
deschide un spectru de posibilitati pentru toate partile implicate,
transformand-o Tntr-o perioada interesanta in peisajul imobiliar
european.

Cu toate acestea, in aceasta faza entuziasmanta de crestere,
ajustarile sunt in curs de desfasurare, determinate de impactul
politicilor guvernamentale si al tendintelor internationale asupra
dinamicii pietei. Cresterea recenta a ratei dobanzii de catre Banca
Centrala Europeana (BCE) inseamna ca volatilitatea preturilor de
vanzare a constructiilor noi va persista in al treilea trimestru al anului
2023. Pe masura ce costurile materialelor si energiei se stabilizeaza,
iar lanturile de aprovizionare recastiga fiabilitatea, devine evident ca
principalul factor de incertitudine n industria constructiilor este
majorarea continua a ratei dobanzii.

Cu toate aceste provocari, industria imobiliard ramane rezistenta si
adaptabila, fiind motivata de dorinta de a se adapta si de a profita de
oportunitatile care contureaza viitorul pietei imobiliare europene.
Profitand de aceste oportunitati si navigand prin peisajul in schimbare
va fi cheia succesului.






Reteaua de francize RE/MAX din Europa este una dintre cele
mai mari din industrie. Brandul este reprezentat de peste 30.000
de profesionisti imobiliari din 2.400 de birouri din 40 de tari de pe
intreg continentul. Cu peste 50 de ani de experientd, RE/MAX a
devenit o companie globala uriasa. RE/MAX Europa continua sa
se bazeze pe istoria sa de inovatie pentru a transforma modul Tn
care proprietatile imobiliare sunt cumparate si vandute pe
ntregul continent.

Surse de date

Aceasta editie a , Tendintelor imobiliare pe piata europeana
(actualizarea trimestriala a pietei T2 2023) este sustinuta de date
interne de la RE/MAX Europa, precum si de date de pe piata
externa de la Casafari, o baza de date pentru profesionistii pietei
imobiliare care agrega si centralizeaza toate informatiile
disponibile online. Informatiile furnizate sunt derivate din date
cuprinzatoare din intreaga Europa. Pentru o

intelegere mai profunda, anumite puncte de date au fost calculate
concentrandu-se pe piete specifice. Casafari este un furnizor de
platforma de meta-cautare bazata pe Al si machine learning pentru
industria imobiliard, care urmareste, agrega si centralizeaza toate
informatiile disponibile online despre proprietatile rezidentiale din
Portugalia, Spania, Italia, Franta si Germania.

V& rugadm sa retineti: In timp ce RE/MAX Europa a compilat
informatiile n acest raport cu diligenta si Th masura cunostintelor
sale, RE/MAX Europa nu isi asuma nicio raspundere pentru
exactitatea informatiilor sau pentru eventualele daune rezultate din
utilizarea informatiilor.
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