
Piaþa imobiliarã -
rezistentã în faþa
pandemiei

P
iaþa imobiliarã din
România a dat do-
vadã de rezistenþã
în faþa pandemiei,
în sensul în care
majoritatea proiec-

telor anunþate pentru 2020 au
fost livrate la termen, lucru
aºteptat ºi pentru 2021, ne-a
spus Cushman Vlad Saftoiu,
Research Analyst Cushman &
Wakefield Echinox.

Mai mult, segmentul de indus-
trial ºi logistic a înregistrat cel
mai bun an din istorie, atât în
ceea ce priveºte volumul noilor
livrãri cât ºi al tranzacþiilor de
închiriere semnate, un trend po-

zitiv ce este previzionat a rãmâ-
ne constant în perioada urmã-
toare, fapt datorat creºterii pu-
ternice atât a comerþului online,
cât ºi a segmentului de comerþ
cu predominanþã alimentarã (hi-
permarketuri, supermarketuri).

Sursa citatã ne-a precizat cã,
pânã în prezent, cu puþine ex-
cepþii, nu au existat schimbãri
ale destinaþiilor unor proiecte
imobiliare majore ºi nici anula-
rea/amânarea acestora pe ter-
men nedefinit: "În acelaºi timp,
considerãm cã urmãtoarele
12-18 luni vor fi determinante în
acest sens, deoarece, în funcþie
de evoluþia tendinþei de a lucra

de acasã, dezvoltatorii vor rea-
naliza decizia de începere a lu-
crãrilor aferente unor noi pro-
iecte de birouri. Piaþa de retail
va avea, de asemenea, de în-
fruntat o perioadã de incerti-
tudini cauzate de prelungirea
pandemiei ºi a anumitor restric-
þii".

Investiþiile în piaþa imobiliarã
din România au crescut, anul
trecut faþã de 2019, cu 28%, în
ciuda contextului pandemic, iar
piaþa a închis 2020 cu o valoare
totalã a tranzacþiilor de aproape
900 de milioane de euro, ceea
ce reprezintã aproximativ 8,5%
din volumul total de investiþii de

10,4 miliarde euro înregistrat de
cele mai mari ºase þãri din Euro-
pa de Est, aratã Colliers în rapor-
tul "CEE Investment Scene
Q1-Q4 2020". Astfel, þara noas-
trã aproape ºi-a dublat ponde-
rea în totalul investiþiilor din re-
giune, faþã de anul precedent, ºi
a ajuns în liga mare, dupã Polo-
nia ºi Republica Cehã, dar înain-
tea Ungariei, Slovaciei ºi Bulga-
riei.

Laurenþiu Lazãr, Managing
Partner la Colliers România, su-
bliniazã: "O caracteristicã a re-
giunii în ansamblu - inclusiv a
României - este faptul cã, cel pu-
þin pânã acum, nu am vãzut o
schimbare semnificativã cãtre
vânzãri de active aflate într-o si-
tuaþie dificilã, pentru cã majo-
ritatea proprietarilor au fie pla-
nuri pe termen lung, fie aºteap-
tã ca lucrurile sã se stabilizeze.
Acesta este o schimbare faþã de
recesiunea din 2009-2010 ºi ar
putea sugera cã revenirea ulte-
rioarã de acum ar putea fi mult
mai rapidã decât a fost dupã
acea crizã. Decalajul de randa-
ment investiþional mai generos
al României, combinat cu randa-
mentele scãzute pentru alte ti-
puri de active, sunt de bun au-
gur pentru activele locale în ur-
mãtorii ani".

Sectorul birourilor a fost domi-
nant în toatã regiunea, în 2020,
în ceea ce priveºte tranzacþiile,
cu o pondere de 41% din volu-
mul total al investiþiilor, urmat
de spaþiile industriale ºi logisti-
ce, care cresc în mod semnifica-
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Laurenþiu Lazãr, Colliers
România: "Este o
schimbare faþã de
recesiunea din 2009-2010
ºi ar putea sugera cã
revenirea ulterioarã de
acum ar putea fi mult
mai rapidã decât a fost
dupã acea crizã.
Decalajul de randament
investiþional mai
generos al României,
combinat cu randa-
mentele scãzute pentru
alte tipuri de active, sunt
de bun augur pentru
activele locale în
urmãtorii ani".
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tiv, pe mãsurã ce investitorii se
diversificã în acest sector rezis-
tent la Covid-19 (32%), ºi depar-
te de sectoarele de Retail ºi
ospitalitate (12%).

Bucureºtiul are unul dintre
cele mai mari randamente inves-
tiþionale din regiune pentru clã-
dirile de birouri - de 7%, compa-
rativ cu cel mult 4,25% în Praga,
4,65% în Varºovia sau 5,25% în
Budapesta. Mai departe, chiriile
se menþin relativ stabile, potrivit
datelor Colliers, la 18 euro pe
metru pãtrat în clãdirile pre-
mium din cele mai bune zone (ºi
o medie de aproximativ 14 euro
pe metrul pãtrat), respectiv
între 11 ºi 14,5 euro pe metru
pãtrat în alte zone din þarã.

Colliers: Revenire
puternicã în
urmãtoarele 12 luni

Pentru urmãtoarele 12 luni,
sondajul Colliers pentru investi-

tori aratã o revenire puternicã.
Apetitul investitorilor rãmâne
mare ºi în acest an, dar vor exi-
sta provocãri care þin de activele
disponibile ºi de impactul Co-
vid-19. În regiunea EMEA, birou-
rile atrag un interes solid, deºi
investitorii devin din ce în ce
mai selectivi, preferând pieþele
mari lichide ºi marile oraºe ale
Europei.

De asemenea, investitorii vãd
oportunitãþi în achiziþia de tere-
nuri sau suprafeþe mai mari, pre-
cum cele ocupate de magazine-
le universale ºi de a le transfor-
ma utilitatea pentru clãdiri rezi-
denþiale, birouri, ºi chiar spaþii
de logisticã. Este evidentã o ce-
rere importantã în segmentul
centrelor de date, tot mai mulþi
investitori cãutând sã încheie
parteneriate cu operatori spe-
cializaþi, deoarece activele care
produc venituri în Europa sunt
limitate. Activitatea este de
aºteptat sã se concentreze din

nou în jurul marilor centre ale
regiunii.

Valoarea medie a unei proprie-
tãþi tranzacþionate anul trecut a
fost de aproximativ 38 milioane
euro, segmentul de birouri fiind
de departe cel mai cãutat de in-
vestitori, reprezentând circa
86% din volumul total ºi o valo-
are medie per proprietate de 56
milioane euro.

Þara noastrã continuã sã atra-
gã atenþia investitorilor, iar mi-
xul dintre oferta limitatã ºi cere-
rea mai bunã faþã de estimãrile
i n i þ i a l e a r p u t e a d e c l a n º a
schimbãri neaºteptate de pre-
þuri, apreciazã specialiºtii de la
CBRE.

Gijs Klomp, Head of Invest-
ment Properties, CBRE Roma-
nia, transmite: "Pandemia de
Covid-19 a fost un eveniment
de tip black swan cu impact
semnificativ asupra pieþei de
investiþii imobiliare. Investito-
rii ºi-au redobândit în cele din

urmã încrederea ºi au realizat
cã lucrurile vor reveni la nor-
malitate. Am asistat, printre
altele, la o nouã intrare pe pia-
þa româneascã, o extindere
importantã a portofoliului din
partea unui jucãtor important,
mai exact S IMMO ºi am vãzut
câteva tranzacþii creative în
toate sectoarele pieþei".

Deºi finalizatã în 2020, vânza-
rea portofoliului NEPI Rockcas-
tle a fost înregistratã în 2019,
conform contractului de vânza-
re-cumpãrare încheiat între pãr-
þi, aratã CBRE. Tot anul trecut s-a
încheiat ºi cea mai mare tran-
zacþie de investiþii negociatã în
2019, prin finalizarea acordului
între AFI Europe cu NEPI Rock-
castle pentru trei clãdiri de biro-
uri din Bucureºti (Floreasca Busi-
ness Park, The Lakeview ºi Avia-
torilor 8) ºi una din Timiºoara
(City Business Park), cu un vo-
lum total estimat de 308 milioa-
ne euro.
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Sectoarele câºtigãtoare în timpul pandemiei au fost indus-
trialul ºi logistica, precum ºi rezidenþialul, care au ajuns apro-
ape de maxime istorice, ne-a transmis Silviu Pop, Head of
Research la Colliers România. Alte sectoare au fost, însã, afec-
tate de pandemie, cum ar fi sectorul hotelier sau sectorul de
spaþii comerciale, dar ºi clãdirile de birouri, care trec printr-o
perioadã de schimbãri structurale. Oricum, recesiunea de-
clanºatã de pandemie este una complet diferitã de ce am avut
acum 12 ani - de data aceasta s-a înregistrat un declin mai
mare al activitãþii economice, care a fost însã urmat de o reve-
nire mult mai rapidã. Poate cel mai important aspect de
nuanþat este cã recesiunea pare a fi secundarã în raport cu
modificãrile permanente pe termen lung, al cãror efect nu-l
înþelegem pe moment cu exactitate. Este vorba despre impac-
tul muncii de la distanþã asupra birourilor, despre saltul co-
merþului online sau despre scãderea (poate permanentã) a
turismului de business.
Silviu Pop ne-a precizat: "Mai departe, ar trebui sã scoatem
în evidenþã ºi faptul ca avem o piaþã imobiliarã mult mai
maturã, cu jucãtori mult mai solizi din punct de vedere fi-
nanciar, care au dat dovadã de flexibilitatea necesarã pen-
tru a trece de aceste momente mai dificile. În acest context,
bãncile au continuat sã ofere credite - mai degrabã refinan-
þãri, decât credite pentru proiecte noi -, ceea ce este oricum o
diferenþã majorã faþã de precedenta recesiune. Mai mult,
statisticile BNR aratã cã riscul asociat sectorului imobiliar co-
mercial de cãtre bãncile româneºti este mult mai scãzut
decât în 2009-2010".

Potruvit domnului Pop, anul trecut au fost amânãri de proiec-
te preponderent în sectoarele puternic afectate, cum sunt sec-
torul de retail, sectorul hotelier ºi cel de clãdiri de birouri.
Totuºi, dacã vorbim de proiecte într-un stadiu avansat, cu un
grad ridicat de preînchirieri, atunci lucrurile au mers înainte ºi
au fost finalizate aproximativ la timp. În cazul proiectelor de
birouri cu livrare în 2022 sau 2023, anulãrile pot fi pe termen
mai lung, pânã când piaþa va reveni la un echilibru, în timp ce
spaþiile comerciale cu livrare în oraºe secundare vor merge
înainte fãrã niciun fel de probleme.
În aceastã perioadã suntem nevoiþi sã ne adaptãm ºi sã învã-
þãm sã facem lucrurile altfel, chiar ºi când vine vorba de o vi-
zionare de apartament, clãdire sau ºantier. Un tur virtual poa-
te fi o soluþie, dar interacþiunea fizicã nu poate fi înlocuitã în
totalitate, adaugã sursa citatã.
Specialistul opineazã cã avem o piaþã mai maturã, cu jucãtori
mai experimentaþi, astfel cã mai toate pãrþile implicate au dat
dovadã de o flexibilitate crescutã: "Acest lucru a însemnat de
multe ori oferirea de chirii reduse pe o perioadã scurtã de
timp, decalarea lunilor gratuite contractuale pentru 2020.
Totuºi, efectele negative ale recesiunii au putut fi cel mult
estompate, nu negate în totalitate".
Potrivit INS, preþul lucrãrilor de construcþii pentru clãdiri a cre-
scut anul trecut cu 1,4%, dupã o creºtere ceva mai susþinutã în
anii precedenþi (+9% în 2019 ºi +15,1% în 2018), mai aratã re-
prezentantul Colliers.
2020 a confirmat cã România are potenþialul de a obþine per-
formanþe peste aºteptãri, la nivel regional.
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CBRE: Optimism
prudent pentru 2021

Potrivit CBRE, previziunile
pentru 2021 rãmân moderat op-
timiste, deoarece o serie de tran-
zacþii au fost semnate în 2020 ºi
se vor încheia în 2021, iar alte
câteva tranzacþii se aflã în diferi-
te etape de negociere. Investito-
rii continuã sã caute oportunitã-
þi în sectorul industrial, dar ofer-
ta rãmâne extrem de limitatã.
Sectorul de retail, în special anu-
mite sub-segmente considerate
mai defensive, continuã sã atra-
gã interes, facilitând încheierea
unor tranzacþii ºi în acest sector.

Cel mai probabil, piaþa româ-
neascã de investiþii imobiliare
va beneficia în continuare de ce-
rere din partea investitorilor
strãini, aratã CBRE. Investitorii se
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Gijs Klomp, CBRE
Romania: "Pandemia de

Covid-19 a fost un eveni-
ment de tip «black swan»

cu impact semnificativ
asupra pieþei de investiþii

imobiliare. Investitorii
ºi-au redobândit în cele

din urmã încrederea ºi
au realizat cã lucrurile

vor reveni la normalitate.
Am asistat la o nouã

intrare pe piaþa româ-
neascã, o extindere

importantã a portofo-
liului din partea unui

jucãtor important, mai
exact S IMMO ºi am vãzut

câteva tranzacþii
creative în toate

sectoarele pieþei".



vor confrunta ºi în 2021 cu difi-
cultãþi privind utilizarea fonduri-
lor proprii, deoarece oferta de
capital depãºeºte oportunitãþile
de investiþii din întreaga lume.
Concurenþa pentru proprietãþi
de tip prime pe alte pieþe din
Europa Centralã ºi de Est rãm-
âne acerbã ºi indicã faptul cã
România rãmâne pe radarul in-
vestitorilor.

"Sã nu uitãm cã în România
oferta de produse imobiliare
aflate la vânzare este în conti-
nuare scãzutã, în special secto-
rul industrial se confruntã cu o
lipsã majorã de o produse, aso-
ciatã cu o cerere mare (latentã).
Mixul dintre oferta limitatã ºi ce-
rerea mai bunã decât cea esti-
matã iniþial poate declanºa fluc-
tuaþii surprinzãtoare de preþuri
în 2021", a subliniat Gijs Klomp.

Conform CBRE, locaþia rãmâne
unul dintre principalele criterii
pentru investitorii dornici de ex-
pansiune. Birourile rãmân cel
mai cãutat produs imobiliar de
cãtre investitori, însã existã o
creºtere a interesului pentru

sectorul industrial, aratã sursa
citatã.

Caracteristicile
pieþei imobiliare în
pandemie

Andreea Hamza, senior direc-
tor Living Department JLL Rom-
ânia, a identificat urmãtoarele
caracteristici ale pieþei imobilia-
re, în pandemie:

à Interesul investitorilor insti-
tutionali de a intra pe piata din
Romania pe produse multifa-
mily;

à Switch-ul de la office cãtre
rezidential al unor dezvoltatori;

à Apariþia (cel puþin pe hârtie)
a proiectelor de tip "built-
to-rent";

à Interes crescut de achiziþii
de noi terenuri pentru dezvoltã-
ri rezidenþiale;

à A p ar i þ i a i n v es t i to r i lo r
speculativi care "vâneazã" chili-
piruri, aºteptãrile lor fiind în ma-
joritatea cazurilor nerealiste, de-
oarece piaþa rezidenþialã este în
plinã ascensiune;

à Schimbãri în preferinþele
cumpãrãtorilor;

à Amânarea cu încã un an a
deciziei de majorare a plafonu-
lui maxim pentru care se aplicã
TVA de 5% la achiziþia unei locu-
inþe, care a adus un uºor deze-
chilibru pe segmentul "mid-
dle-upper";

à Chiriile au înregistrat scã-
deri de 10% -15%, ca o conse-
cinþã a ofertei crescute proveni-
te din apartamentele care ante-
rior erau închiriate în regim ho-
telier ºi care sunt acum închiria-
te pe termen lung ºi, în acelaºi
timp, ca urmare a unui nivel re-
dus al cererii pe fondului învãþã-
mântului online ºi a lucrului de
acasã.

Potrivit lui Viorel Opaiþ, busi-
ness development director JLL
România, existã proiecte impor-
tante în toate segmentele imo-
biliare, unul dintre motivele
principale fiind contractarea
parþialã sau totalã a lor acestora.

La rândul sãu, Andreea Hamza,
senior director Living Depar-
tment JLL România, ne-a trans-

mis: "Sunt foarte multe proiecte
mari aflate în desfãºurare pe
piaþa rezidenþialã în toate secto-
arele Bucureºtiului ºi pe toate
segmentele de piaþã. Doar anul
trecut au fost livrate pe piaþã pe-
ste 100 de proiecte noi sau faze
noi din proiecte mai ample, în
Bucureºti ºi Ilfov totalizând pe-
ste 13.600 de unitãþi".

Pe segmentul rezidenþial, ran-
damentele pentru Bucureºti se
situeazã între 4% ºi 5% pentru
zona high-end ºi 6,5-7,5% pen-
tru zona de middle. Aceste ran-
damente sunt considerate foar-
te atractive de cãtre investitorii
instituþionali, în condiþiile în
care, în þãrile din Europa de Vest
randamentele rezidenþiale sunt
situate undeva sub 3,5%, iar în
Europa Centralã nu depãºesc
5,5%.
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