
Prima jumãtate a anului în curs a
înregistrat, în general, o evoluþie
bunã pentru piaþa imobiliarã,
conform lui Alexandru David, Re-
search Analyst JLL Romania.

Specialistul ne-a transmis: "Pe
termen scurt, 2019-2020, nu ve-
dem dezechilibre care sã genere-
ze o bulã imobiliarã pe segmente-
le de birouri, spaþii industriale ºi
de retail. Dar evoluþia pieþei imo-
biliare cunoaºte o anumitã ciclici-
tate, este firesc sã existe creºteri ºi
descreºteri. În prezent, piaþa în
ansamblu trece printr-o perioadã
favorabilã, cu o cerere sãnãtoasã.
Cu toate acestea, putem sã ne
aºteptãm cã va exista, mai devre-
me sau mai târziu, o reaºezare sau
o uºoarã corecþie, dar asta nu în-
seamnã neapãrat formarea, respec-
tiv spargerea unei bule. Impor-
tant este cã aceste inflexiuni în
evoluþia pieþei sã fie de o cât mai
micã amploare, astfel încât sã nu
aparã ºocuri, sã nu creascã volu-
mul de spaþii comerciale neocu-
pate sau de insolvenþe în piaþã
etc.

Reprezentanþii JLL subliniazã cã,
în contextul în care în ultima pe-
rioadã se vehiculeazã informaþii
despre o încãlzire accentuatã a
pieþei de investiþii imobiliare loca-
le, datele privind primul semestru
aratã cã au fost finalizate doar

patru tranzacþii de peste zece
milioane de euro în acest interval,
iar peste 70% din volumul de 340
de milioane de euro a fost gene-
rat de doar douã tranzacþii (The
Office ºi portofoliul de centre co-
merciale al Prime Kapital).

"Este adevãrat cã existã un nu-
mãr crescut de tranzacþii în diver-
se stadii de negociere pe piaþa de
investiþii, care este posibil sã ducã
piaþa la cel mai mare volum de
dupã 2014, spre 1,2 miliarde euro.
Cu toate acestea, cumpãrãtorii
rãmân foarte atenþi ºi procesele
de due-diligence sunt foarte de-
taliate", a declarat Andrei Vãcaru,
Head of Capital Markets JLL
România.

Prima jumãtate din 2019 a de-
monstrat cã existã lichiditate în
oraºele secundare pentru produ-
se de calitate, instituþionale, fapt
susþinut atât de cea mai mare tran-
zacþie din acest interval de timp,
respectiv vânzarea The Office din
Cluj Napoca, cât ºi de faptul cã
70% din volumul total de investi-
þii s-a îndreptat spre alte oraºe
decât Bucureºtiul.

Peste jumãtate din investiþiile
din primul semestru au vizat clã-
diri de birouri, tendinþã care ne
aºteptãm sã continue ºi în perioa-
da urmãtoare, birourile rãmânând
cea mai lichidã clasã de active

imobiliare, în prezent.
În context regional, România ºi

Cehia sunt sigurele þãri care au
înregistrat creºteri ale investiþiilor,
în condiþiile în care în Polonia,
Ungaria ºi Slovacia au fost con-
semnate scãderi.

În primele ºase luni ale acestui
an, piaþa de investiþii din Europa
Centralã ºi de Est a depãºit 5,47
miliarde euro ºi a fost dominatã
de Polonia ºi Cehia, care cumulea-
zã, în total, 80% din volumele in-
vestiþionale.

Cushman & Wakefield
Echinox: "Volumul
investiþional din acest
an va depãºi nivelul
de 1 miliard de euro"

Reprezentanþ i i Cushman &
Wakefield Echinox considerã cã
dezvoltãrile din toate segmentele
pieþei imobiliare sunt bazate pe
fundamente mult mai solide faþã
de cele din perioada de dinaintea
ultimei crize imobiliare. Majorita-
tea proiectelor de office, retail ºi
industrial, planificate sau în curs
de dezvoltare, reuºesc sã îºi secu-
rizeze destul de rapid chiriaºii-an-
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corã, lucru ce le oferã un avantaj
substanþial în contractarea altor
chiriaºi ºi care le poate asigura
succesul pe termen mediu ºi lung
al proiectului. Acest fapt, combi-
nat cu un nivel moderat de
creºtere a chiriilor ºi cu o ratã de
neocupare scãzutã la nivel naþio-
nal (5-6% în cazul proiectelor de
retail ºi industrial ºi circa 10% în
cazul proiectelor de birouri), de-
monstreazã capacitatea pieþei de
a absorbi fãrã probleme cererea
existentã în piaþã.

Sursele citate apreciazã cã volu-
mul investiþional din primul se-
mestru al anului 2019 s-a ridicat la
aproximativ 410 milioane de
euro, în creºtere cu 6% faþã de pe-
rioada similarã a anului trecut,
când pe piaþa localã au fost reali-
zate tranzacþii în scop investiþio-
nal cu o valoare de 386 de milioa-
ne de euro. Potrivit Cushman &
Wakefield Echinox, la nivelul Eu-
ropei Centrale ºi de Est (CEE), pia-
þa localã a atras aproximativ 10%
din volumul total de investiþii de
4,1 miliarde de euro consemnat în

Polonia, Republica Cehã, Slovacia,
Ungaria, România ºi Bulgaria. Pri-
mul loc a fost ocupat de Republi-
ca Cehã (1,9 miliarde de euro,
având o cotã de 45%), care a de-
vansat Polonia, þarã în care s-a
înregistrat un volum investiþional
de circa 1,3 miliarde de euro
(31%). România s-a poziþionat pe
locul trei, peste Ungaria (7%),
Slovacia (5%) ºi Bulgaria (2%).

La nivel local, cel mai activ sec-
tor a fost ºi de aceastã datã cel de
office, cu o pondere de 53% din
volumul total, urmat de cel de re-
tail (28%), în vreme ce sectorul de
spaþii industriale ºi logistice a avut
o pondere de 18% din total. Din
punct de vedere al distribuþiei ge-
ografice, Bucureºtiul a atras 40%
din totalul investiþiilor imobiliare
din România, f i ind urmat de
Cluj-Napoca, cu 32%, restul
tranzacþiilor înregistrându-se în
mai multe oraºe.

Tim Wilkinson, Partner, Capital
Markets, Cushman & Wakefield
Echinox, subliniazã: "Cu privire la
activitatea din prima jumãtate a
anului, considerãm cã un factor
important ce a influenþat negativ
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Tim Wilkinson mai aratã: "În special pentru
activele imobiliare premium, asistãm în

aceastã perioadã la o competiþie ridicatã
între un numãr semnificativ de investitori.

Totodatã, considerãm cã, pe lângã
tranzacþiile cu spaþii de birouri ºi industriale,

vom asista la o activitate crescutã în
segmentul hotelier".



volumul investiþional a fost reti-
cenþa bãncilor de a finanþa astfel
de achiziþii, din cauza incertitudi-
nilor provocate de mãsurile fisca-
le anunþate de guvern la sfârºitul
anului trecut. Ulterior, Guvernul a
reanalizat ºi a revizuit mãsurile,
astfel cã impactul asupra sistemu-
lui bancar a fost mult mai redus
decât se estima iniþial, lucru ce a
deblocat creditarea segmentului
corporate ºi va permite accelera-
rea tranzacþiilor în cea de-a douã
parte a anului. Astfel, anticipãm
cã volumul investiþional din acest
an va depãºi substanþial nivelul
de 1 miliard de euro".

Cea mai mare tranzacþie din
punct de vedere valoric a fost
încheiatã de Dedeman, care a
achiziþionat proiectul de birouri
The Office din Cluj-Napoca, cu o
suprafaþã închiriabilã de 63.000
de metri pãtraþi, contra sumei de
130 de milioane de euro, de la
NEPI Rockcastle ºi Mulberry Deve-
lopment. Aceastã tranzacþie mar-
cheazã o consolidare a portofoliu-
lui Dedeman, care devine un jucã-
tor din ce în ce mai important pe
piaþa localã de spaþii de birouri.
Prin achiziþia proiectului The

Bridge, Dedeman realizase ºi cea
mai mare tranzacþie de pe piaþã
localã din 2018.

O altã tranzacþie importantã a
fost cea referitoare la Oregon Park
C din zona Floreasca-Barbu Vãcã-
rescu, ultima clãdire a proiectului
Oregon Park, ce a fost vândutã de
Portland Trust cãtre Lion's Head
Investments pentru o sumã esti-
matã la 60 de milioane de euro.

În ceea ce priveºte segmentul
industrial, cea mai relevantã tran-
zacþie a fost achiziþionarea proiec-
tului A1 Logistic Park de la km 13
al autostrãzii A1 de cãtre CTP, cel
mai mare proprietar de spaþii in-
dustriale, pentru aproximativ 40
de milioane de euro. Tim Wilkin-
son mai aratã: "În special pentru
activele imobiliare premium, asis-
tãm în aceastã perioadã la o com-
petiþie ridicatã între un numãr
semnificativ de investitori. Obser-
vãm cã aceºtia acordã o atenþie
sporitã finalizãrii tranzacþiilor în
care sunt implicaþi, aspect ce va
determina o comprimare a randa-
mentelor investiþionale pe ter-
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Valentin Popescu, senior consultant în cadrul
departamentului Land Development al CBRE

România subliniazã: "Viitorul proiect din
Ocna Mureº este o alternativã competitivã din

punct de vedere investiþional faþã de oraºe
precum Turda, Cluj-Napoca sau Târgu Mureº,

având în vedere localizarea la doar opt km
distanþã faþã de nodul rutier Unirea al

autostrãzii A10 ".(continuare în pagina 8)



men scurt ºi mediu. Totodatã,
considerãm cã, pe lângã tranzac-
þiile cu spaþii de birouri ºi indus-
triale, vom asista la o activitate
crescutã în segmentul hotelier".

Colliers: "În piaþã
au intrat nume care
nu s-ar fi uitat
la þara noastrã
acum câþiva ani"

Piaþa imobiliarã din România a
înregistrat o serie de rezultate
bune în prima jumãtate a anului,
iar activitatea în sectoarele de bi-
rouri ºi investiþii a fost mai dina-
micã decât media þãrilor din Euro-
pa Centralã ºi de Est (ECE), evi-
denþiazã ºi experþii din cadrul Col-
liers Internaþional. Potrivit aces-
tora, creºterea PIB pentru întregul
an poate depãºi 4%, ceea ce în-
seamnã cã România evolueazã
peste media regiunii ºi prin pris-
ma performanþelor economice.

Perspectiva favorabilã pentru pia-
þa imobiliarã din România s-ar pu-
tea menþine pânã la finalul anului,
estimeazã sursele citate.

Specialiºtii citaþi aratã cã, în timp
ce intrãrile de fonduri în Polonia
au rãmas puþin în urmã (-20%),
dupã ce au avut un prim semestru
foarte bun în 2018, investiþiile au
accelerat în România în trimestrul
al doilea, dupã un prim trimestru
ceva mai slab. Astfel, primul se-
mestru s-a încheiat cu un volum
investiþional de 345 milioane euro
în România, nivel similar cu cel de
anul trecut. În ECE, segmentul bi-
rourilor a continuat sã domine,
crescând cu 43% faþã de primul
semestru din anul anterior. Româ-
nia a urmat aceastã tendinþã,
tranzacþiile cu clãdiri de birouri
generând aproximativ 62% din in-
vestiþiile imobiliare. Pentru restul
anului, consultanþii citaþi estimea-
zã cã aceastã proporþie de douã
treimi a segmentului de birouri se
va menþine. Capitalul românesc ºi
cel sud-african au generat fiecare
aproape jumãtate din tranzacþii în
primul semestru. Experþii de la
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Vlad Sãftoiu, Research Analyst Cushman &
Wakefield Echinox, a transmis cã, potrivit

unei analize realizatã de Imobiliare.ro,
oraºele cu cele mai mari preþuri medii

solicitate pe mp util, la finalul primului
semestru al acestui an, au fost Cluj-Napoca ,
Bucureºti , Timiºoara , Constanþa ºi Braºov .
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Colliers subliniazã cã se observã în
piaþã nume care nu s-ar fi uitat la
þara noastrã acum câþiva ani, cum
ar fi fondurile de pensii din þãri cu
rating suveran de AAA sau mari
investitori instituþionali, precum
ºi interes din partea investitorilor
veniþi din regiuni nu foarte active
pânã acum pe piaþa localã (Asia,
Orientul Mijlociu).

Cushman &
Wakefield Echinox:
"Nu au fost create
premizele unei noi
bule imobiliare"

Pe segmentul rezidenþial, existã
din ce în ce mai puþini cumpãrã-
tori speculativi, întrucât majorita-
tea covârºitoare a clienþilor pro-
iectelor rezidenþiale sunt clienþii
finali. În plus, salariul mediu net
din Bucureºti s-a dublat compara-
tiv cu decembrie 2008, iar preþuri-
le actuale ale apartamentelor din
Bucureºti sunt cu aproximativ
20% mai mici acum faþã de finalul
anului 2008, evidenþiazã repre-
zentanþii Cushman & Wakefield
Echinox. Aceºtia precizeazã cã, în
ultimele 12 luni, am asistat la o
creºtere moderatã a preþurilor
apartamentelor la nivel naþional
de doar 3,5%, fapt ce aratã o tem-
perare a evoluþiei preþurilor, ne-
fiind astfel create premizele unei
noi bule imobiliare.

Cel mai ridicat nivel al chiriilor
de referinþã pentru un spaþiu mo-
dern de birouri (în zonele consa-
crate) din Bucureºti este de 17-19
euro/mp/lunã, iar în principalele
oraºe regionale (Cluj-Napoca,
Timiºoara, Iaºi ºi Braºov) variazã
între 11-15 euro/mp/lunã, ne-au
spus sursele citate. Cu privire la
spaþiile de retail modern, chiria
unei unitãþi de 100 mp situatã la
parterul unui centru comercial
din Bucureºti variazã între 80-100
euro/mp/lunã, în vreme ce în
oraºele regionale poate atinge
nivelul de 37-42 euro/mp/lunã."

Vlad Sãftoiu, Research Analyst
Cushman & Wakefield Echinox, a
transmis cã, potrivit unei analize
realizatã de Imobiliare.ro, oraºele
cu cele mai mari preþuri medii so-
licitate pe mp util, la finalul pri-
mului semestru al acestui an, au
fost Cluj-Napoca (1.570 euro/mp
util, +4,3% creºterea din ultimele
12 luni), Bucureºti (1.310 euro/mp
ut i l , +2%) , T imiºoara (1 .210
euro/mp util, +3,5%), Constanþa
(1.140 euro/mp util, +1,4%) ºi
Br aºov ( 1 . 1 2 0 e u r o/m p u t i l ,
+7,1%). Conform aceleiaºi surse,
la nivel naþional creºterea anualã
a preþurilor medii s-a situat la ni-
velul de 3,5%.
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1 milion mp de terenuri -
tranzacþionaþi în prima

jumãtate a anului
Judeþul Cluj a devenit un exemplu de urmat în ceea ce priveºte

dezvoltarea economicã ºi imobiliarã a zonei. Recent, apetitul investi-
torilor s-a extins ºi pentru oraºele din apropiere, aflate pe o razã de
aproximativ 50 de kilometri, apreciazã reprezentanþii CBRE.

Conform acestora, un teren de 26 de hectare, cu titlu de parc indus-
trial, a fost scos la vânzare în oraºul Ocna Mureº. Terenul este situat în
partea de nord a oraºului Ocna Mureº, în vecinãtatea cartierului rezi-
denþial Mãlinului, pe amplasamentul fostei Uzine de Sodã din Ocna
Mureº, judeþul Alba. In vecinãtatea terenului se aflã în construcþie cea
mai nouã bazã de tratament cu bãi sãrate, care va fi finalizatã anul vii-
tor, în zonã avându-se în vedere ºi amenajarea unei zone de agrement.

Valentin Popescu, senior consultant în cadrul departamentului
Land Development al CBRE România subliniazã: "Viitorul proiect din
Ocna Mureº este o alternativã competitivã din punct de vedere inves-
tiþional faþã de oraºe precum Turda, Cluj-Napoca sau Târgu Mureº,
având în vedere localizarea la doar opt km distanþã faþã de nodul ru-
tier Unirea al autostrãzii A10 ºi la circa 50 km faþã de Cluj-Napoca,
precum ºi infrastructura existentã ºi utilitãþile disponibile".

Terenul dispune de o suprafaþã totalã 26 ha, iar pentru o parte din
acesta, compania CBRE România discutã cu mai mulþi operatori de
food, comerþul modern în Ocna Mureº fiind slab dezvoltat.

"Lipsa unei oferte de retail modern forþeazã locuitorii din oraº ºi din
vecinãtate sã îºi facã cumpãrãturile în Cluj, Turda ºi chiar Alba Iulia.
Oraºul Ocna Mureº se bucurã de o forþã de muncã specializatã, acesta
fiind unul dintre atuurile proiectului. Atragerea unei investiþii ºi în
sectorul de retail va determina locuitorii sã nu se mai deplaseze cãtre
alte oraºe", a adãugat Ion Dinu, senior consultant în cadrul departa-
mentului Land Development al CBRE România.

În prima jumãtate a anului 2019, pe piaþa din România au fost tran-
zacþionaþi circa un milion de metri pãtraþi de terenuri, doar 33% din
aceastã suprafaþã situându-se în Bucureºti, potrivit celui mai recent
raport al CBRE Research. Investitorii au fost interesaþi în principal de
terenuri pentru dezvoltãri de tip industrial (49% din suprafaþa tran-
zacþionatã) ºi de retail (45% din suprafaþa totalã).


