
ÎN PANDEMIE

Investitorii nu sunt
foarte entuziasmaþi de
active precum clãdirile
de birouri sau hotelurile
Piaþa de investiþii imobiliare din România a totalizat, în primul semestru
al acestui an, 309 milioane de euro, cu aproape 22% mai puþin faþã de
perioada similarã a anului trecut

P
iaþa de investiþii imo-
biliare din România a
totalizat, în primul
semestru al acestui
an, 309 milioane de
euro, cu aproape

22% mai puþin faþã de perioada
similarã a anului trecut, potrivit
consultanþilor de la JLL România.
Aceºtia aratã cã mpactul pande-
miei de COVID-19 asupra pieþei
imobiliare a fost mai redus decât
se aºtepta, astfel cã volumele in-
vestiþionale s-au menþinut la ni-
veluri "sãnãtoase", atât în 2020,

cât ºi în prima jumãtate a acestui
an.

Tranzacþii începute în timpul
pandemiei au fost închise în pri-
mul semestru din 2021, de-
monstrând cã investitorii au
încã apetit pentru proprietãþi
comerciale în România, încura-
jaþi de revenirea rapidã a econo-
miei. Comparativ cu anul trecut,
numãrul tranzacþiilor a crescut,
în timp ce valoara medie a unei
tranzacþii a scãzut la 21 milioane
de euro.

Bucureºtiul a continuat sã fie

destinaþia preferatã a investito-
rilor, cumulând 69% din volu-
mul total tranzacþionat în pri-
m ul s em es tr u , ur m at de
Timiºoara, Iaºi ºi Oradea, aratã
JLL.

Investitorii nu sunt foarte en-
tuziasmaþi, în aceastã perioadã,
de anumite clase de active, pre-
ponderent cele afectate de pan-
demie, cum ar fi clãdirile de bi-
rouri sau hotelurile. Acest lucru
este valabil inclusiv la nivel glo-
bal, ne-a spus Silviu Pop, Head
of Research la Colliers România,

într-un interviu. Conform spe-
cialistului, preþurile din piaþa
imobiliarã globalã sunt impul-
sionate de douã curente majo-
re. Primul este reprezentat de
teama de inflaþie ºi dobânzi mai
mari, în contextul în care, în pe-
rioade volatile, imobiliarele sunt
vãzute ca un activ de protecþie
bun. În al doilea rând, ºi preþuri-
le materialelor de construcþii
sunt mult mai mari acum, iar cos-
turile de construcþie au crescut
cu circa 13% în ultimii doi ani,
anumite materiale vitale pentru
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construcþii, cum ar fi fierul, înre-
gistrând creºteri chiar ºi de 3-4
ori.

În acest context, România are
o piaþã mai lentã, ca o consecin-
þã a caracterului foarte competi-
tiv din zona ofertei. În ultimul
deceniu, preþurile din zona rezi-
denþialã din România au urcat,
în medie, cu doar 10%, pe când
la nivelul Uniunii Europene
creºterea trece de 30%, potrivit
lui Silviu Pop.

Cererea pe segmentele rezi-
denþial ºi logistic a evoluat bine,
datoritã faptului cã piaþa muncii
a fost într-o formã foarte bunã
în perioada recesiunii cauzate
de pandemia globalã, ne-a spus
consultantul Colliers, adãugând:
"Astfel, au fost pierdute mult
mai puþine slujbe decât în rece-
siunea din 2009-2010, iar mare
parte au ºi fost recuperate
începând din a doua jumãtate a
anului trecut. Totodatã, salariile
în mediul privat au rãmas la un
nivel crescut ºi au înregistrat
chiar o creºtere anualizatã de
peste 10%.

Astfel, cu o putere de cumpã-
rare conservatã în mare parte în
ultimul an ºi jumãtate, plus fap-
tul cã România are cele mai su-

praaglomerate locuinþe din UE,
era normal sã continue tendinþa
achiziþiilor de locuinþe în marile
oraºe. ªi consumul privat ºi-a re-
venit foarte repede (deja pe
zona de bunuri nealimentare ne
af lãm m ult p es te n i v e lu l
pre-pandemie de consum), iar
mare parte din cererile de spaþii
logistice sunt legate direct sau
indirect de consumul privat. Ar
fi de menþionat ºi cã pentru co-
merþul online este nevoie de
spaþii logistice dedicate pentru
a putea fi competitive, deci vor-
bim de o nouã categorie de
cerere".

Pandemia a fost un catalizator
în multe domenii, accelerând
câteva tendinþe deja existente,
completeazã specialistul, opi-
nând cãm dacã ne uitãm la piaþa
de birouri, cu siguranþã spaþiile
office nu vor mai fi niciodatã aºa
cum le ºtiam pânã acum, ceea
ce înseamnã cã acum este cel
mai bun moment sã se transfor-
me ºi sã devinã mai bune ca ni-
ciodatã.

Fiecare companie va trebui sã
ia o decizie cu privire la modul
de lucru în viitor ºi, pornind de
aici, va trebui sã analizeze cât
mai bine modul în care angajaþii

vor lucra în momentul în care
vor veni în birou ºi sã creeze
acele tipuri de spaþii care sã rãs-
pundã nevoilor acestora. Col-
liers vine în sprijinul companii-
lor pentru a le ajuta sã identifice
toate aceste aspecte prin servi-
ciul Office 360°, o abordare
completã a birourilor, din toate
punctele de vedere, realizatã
printr-un proces unic ºi extrem
de complex, adaptat pânã la ul-
timul detaliu pentru a se potrivi
nevoilor ºi planurilor strategice
ale companiilor.

Noul mod în care vor munci
unii salariaþi post-pandemie re-
prezintã principala schimbare,
considerã reprezentantul Col-
liers: "Fãrã sã avem vreo certitu-
dine, mizãm pe împãmânteni-
rea unui sistem de lucru hibrid,
cu muncã de la birou ºi de aca-
sã, deci un mix între cele douã

componente, care sã depindã
de la companie la companie.
Din fericire pentru România, noi
avem o piaþã de birouri moder-
ne relativ subdimensionatã
pentru ce sector de servicii
avem (raportat per capita, de
exemplu, ºi comparativ cu alte
þãri), ceea ce sugereazã cã o sã
vedem o revenire a gradului de
ocupare, chiar dacã pe termen
mediu rata de neocupare va fi
mai mare în cazul clãdirilor de
birouri din România.

De asemenea, tot pe termen
mediu, din ce în ce mai multe
centre comerciale non-domi-
nante din oraºele mari vor avea
probleme, opineazã sursa citatã:
"Un mall mare, cu o selecþie
mare de chiriaºi, îºi va pãstra
atractivitatea pentru cei care
tocmai asta cautã, dar pentru re-
stul poate nu va mai merita
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Colliers: "Fiecare companie va trebui sã ia o
decizie cu privire la modul de lucru în viitor

ºi, pornind de aici, va trebui sã analizeze cât
mai bine modul în care angajaþii vor lucra în

momentul în care vor veni în birou ºi sã
creeze acele tipuri de spaþii care sã rãspundã

nevoilor acestora".



efortul sã se ducã într-un centru
comercial nu foarte mare atunci
cand pot comanda onl ine.
Totuºi, nu putem sã nu remar-
cãm ºi o oportunitate mare pe
zona aceasta, care vizeazã spa-
þiile comerciale de tip retail park
î n o r aº e le m ai m i c i , s ub
150.000-200.000 de locuitori,
care nu au prea multe centre co-
merciale moderne (sau deloc),
mai ales cã în multe din aceste
oraºe comerþul online nu este
folosit la scarã mare.

Iar de aici ºi o oportunitate
mare a crizei (chiar provocare
pe termen scurt): lipsa spaþiilor
de depozitare la nivel naþional,
nu doar lângã Bucureºti".

JLL: Creºtere de
preþuri pe piaþa
rezidenþialã nouã

Ultimul an ºi jumãtate a adus o
creºtere de preþuri, la nivel glo-
bal, pe piaþa rezidenþialã nouã,
însã situaþia nu este valabilã

pentru celelalte tipuri de active
imobiliare - birouri, retail, indus-
trial, ne-au informat specialiºtii
de la JLL România.

În ceea ce priveºte piaþã localã,
vedem o creºtere a preþului me-
diu de vânzare a locuinþelor de
la 1.450 de euro/mp, la finele lu-
nii iunie a anului trecut, la 1.540
euro/mp, la sfârºitul primului se-
mestru al acestui an, ceea ce
înseamnã un avans de 6%.
Creºterea este determinatã de o
cerere puternicã, pe fondul unui
volum mai redus de livrãri noi,
dar, în acelaºi timp ºi de scumpi-
rea materialelor de construcþie
ºi, implicit, a costului construc-
þiilor, ceea ce pune presiune pe
preþul locuinþelor, conform sursi
citate.

Pe celelalte segmente de piaþã
- birouri, retail ºi industrial -, nu
am vãzut modificãri ale preþuri-
lor în ultimul an ºi jumãtate, fapt
confirmat ºi de evoluþia yielduri-
lor din aceastã perioada. Astfel,
la birouri, yieldurile s-au menþi-
nut la 7%, iar pe industrial la 8%.

Doar pe piaþa de retail am vãzut
o creºtere a yieldurilor faþã de
2020, de la 7,0%, la 7,25%, potri-
vit consultanþilor JLL.

Aceºtia ne-au transmis: "Pen-
tru perioada urmãtoare, am pu-
tea vedea o presiune pe yieldu-
rile de pe piaþa de birouri ºi cea
industrialã, în linie cu evoluþiile
din regiune, însã orice modifica-
re depinde de disponibilitatea ºi
condiþiile finanþãrilor".

Provocãrile din domeniu au
fost legate, în primul rând, de
necunoscut ºi de incertitudine,
apreciazã sursa citatã, care su-
bliniazã cã eunt încã multe ne-
cunoscute, care afecteazã pla-
nurile companiilor pe termen
scurt ºi mediu: "Suntem martorii
unei noi normalitãþi, la care tre-
buie sã ne adaptãm atât afaceri-
le, cât ºi modul de a trãi ºi de a
lucra.

Criza a accelerat anumite ten-
dinþe care se vedeau deja pe
piaþã imobiliarã - digitalizare,
tehnologizare, construcþii ºi
spaþii sustenabile ºi prietenoase
cu mediul. Toate acestea au dus
la o evoluþie, profesionalizare ºi
la o modernizare a pieþei".

În prezent, pe piaþa de investi-
þii sunt în diverse stadii de nego-

ciere tranzacþii totalizând circa
400 milioane de euro, mare par-
te cu proiecte de birouri.

Specialiºtii JLL subliniazã cã
România îºi pãstreazã avantajul
competitiv în Europa Centralã ºi
de Est, din punct de vedere al
preþurilor activelor imobiliare,
astfel cã, într-un scenariu opti-
mist, în acest an volumul tran-
zacþiilor cu proprietãþi comer-
ciale - birouri, spaþii industriale,
logistice, hoteluri - ar putea sã
fie comparabil cu cel din 2020,
când a înregistrat un nivel de
circa 900 milioane de euro.

Deocamdatã, în ciuda aºteptã-
rilor din piaþã, yieldurile pentru
birouri ºi spaþii logistice/indus-
triale se menþin la acelaºi nivel
de un an, la 7%, respectiv 8%, în
timp ce la retail yieldurile au cre-
scut cu 25 puncte de bazã, la
7,25%.

Andrei Vãcaru, Head of Capital
Markets JLL România, sublinia-
zã: "România oferã oportunitãþi
foarte atrãgãtoare in segmentul
proprietatilor imobiliare comer-
ciale din perspectiva preturilor.
Nivelul yieldurilor se menþine
mult peste cel înregistrat în pe-
rioada de vârf anterioarã, res-
pectiv 2007, dar ºi mult peste
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Colliers: "Fãrã sã avem vreo certitudine,
mizãm pe împãmântenirea unui sistem de

lucru hibrid, cu muncã de la birou ºi de
acasã, deci un mix între cele douã

componente, care sã depindã de la
companie la companie".



cel consemnat în restul regiunii.
Adãugând ºi cã nivelul chiriilor
este în mare neschimbat de
foarte mulþi ani (chiar ºi zece în
cazul birourilor), observãm cã
preþurile pe metrul pãtrat pen-
tru birouri, hale sau spaþii de re-
tail au crescut doar marginal în
ultimii cinci ani (între 0 ºi 10%
cumulat) în contrast izbitor cu
creºterile susþinute din zona de

rezidenþialã. Prin urmare, ne aº-
teptãm ca oportunitatea aceas-
ta sã se reflecte în perioada ur-
matoare într-un volum de tran-
zacþionare mai mare, deºi, pe
termen scurt, adicã în 2021, in-
vestiþiile nu vor depãºi, cel mai
probabil, nivelul din 2020.

Presiunea pe care ne asteptam
sã o vedem pe yieldurile pro-
prietãþilor industriale, ºi poten-

þial pe birouri, în linie cu evolu-
þiile regionale, depinde în mare
mãsurã de disponibilitatea fi-
nanþãrilor ºi a condiþiilor de fi-
nanþare, de evolutia indicatori-
lor macroeconomici, dar ºi de
sustenabilitatea mãsurilor luate
la nivel politic".

În opinia celor citaþi, investito-
rii au încã apetit pentru proprie-
tãþi comerciale în România,
încurajaþi de revenirea rapidã a
economiei.

Cea mai mare tranzacþie înre-
gistratã în prima jumãtate a
anului a fost vânzarea clãdirilor
Campus 6.2 & 6.3 din zona Cen-
tru-Vest din Bucureºti, în care
JLL a reprezentat vânzãtorul
Skanska. Cele douã clãdiri inter-
conetate au o suprafaþã totalã
de 38.000 mp ºi au fost achizi-
þionate de compania austriacã
S-Immo pentru aproximativ 97
milioane de euro. Potrivit date-

lor publice, tranzacþia a fost
închisã la un yield sub cel consi-
derat prime în România, în spe-
cial datoritã particularitãþilor
proprietãþii, respectiv prezenþa
unor chiriaºi puternici ºi a unor
contracte de închiriere semnate
pe termene foarte lungi.

O altã tranzacþie notabilã pe
piaþa de birouri din þara noastrã
a fost vânzarea primei faze a
proiectului The Light, localizat,
de asemenea, în subpiaþa Cen-
tru-Vest din Bucureºti, de River
Development cãtre Uniqa RE ºi
achiziþia Bucharest Financial
Plaza, din centrul Capitalei, de
cãtre Immofinanz de la BCR. Res-
tul tranzacþiilor cu clãdiri de bi-
rouri a implicat proiecte mai
mici ºi oraºe secundare ºi terþia-
re din România. Volumul tran-
zacþiilor cu birouri a totalizat
197 milioane de euro, în primul
semestru al acestui an.
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JLL România: "În ceea ce priveºte piaþã
localã, vedem o creºtere a preþului mediu de

vânzare a locuinþelor de la 1.450 de
euro/mp, la finele lunii iunie a anului trecut,

la 1.540 euro/mp, la sfârºitul primului
semestru al acestui an, ceea ce înseamnã un
avans de 6%. Creºterea este determinatã de

o cerere puternicã, pe fondul unui volum
mai redus de livrãri noi, dar, în acelaºi timp
ºi de scumpirea materialelor de construcþie
ºi, implicit, a costului construcþiilor, ceea ce

pune presiune pe preþul locuinþelor".



Pe piaþa industrialã ºi de logis-
ticã, vânzarea cãtre CTP a porto-
foliului Catalyst, constând în pa-
t r u p r o p r i etãþ i - do uã la
Timiºoara, una la Arad ºi una în
Caransebeº, a reprezentat cea
mai mare tranzacþie pe acest
segment.

Alte trazacþii majore cu proiec-
te industriale ºi de logisticã au
fost preluarea parcurilor Indus-
trial Park West Arad ºi Industrial
Park West Oradea de cãtre Glo-
balworth de la Globalvision,
vânzarea depozitului H.Essers
din Oradea cãtre Connectronics
ºi achiziþia Solo Logistic Park din
Iaºi de cãtre fondul suedez de
investiþii, Oresa, care a marcat

intrarea pe piaþa localã de real
estate a unui nou investitor.

Activitatea pe acest segment
al pieþei este limitatã de lipsa de
produse disponibile la vânzare,
în condiþiile în care piaþa este
dominatã de jucãtori strategici,
care în foarte puþine cazuri vor
sã vândã.

Pe piaþa de retail, singura tran-
zacþie semnificativã închisã în
primul semestru este vânzarea
unui portofoliu de proiecte de
tip big box în câteva oraºe ter-
þiare din þarã, cumpãrate de
Praktiker Real Estate ºi Lidl de la
Portico Invesment.

Capitalul local a reprezentat
aproape 10% din totalul inve-

stiþiilor, în timp ce investitorii
strãini au fost implicaþi în restul
volumului, cei din Austria fiind
de departe cei mai activi.

Piaþa rezidenþialã din
România nu se
încadreazã în tabloul
unui potenþial boom
imobiliar

Ultimele date Eurostat ilustrea-
zã o creºtere anualã de 5,8% a
preþurilor locuinþelor la nivelul
întregii Uniuni Europene, la fina-
lul trimestrului întâi din 2021.
România a înregistrat una din
cele mai mici creºteri, de doar
1,4%, comparativ cu multe þãri
din regiune, ce au consemnat
creºteri mai mari, precum Bul-
garia (+7,5%), Cehia (+11,9%),
Ungaria (+4,6%) sau Polonia
(+7,2%), fapt ce demonstreazã
cã piaþa imobiliarã rezidenþialã
din România nu se încadreazã,
cel puþin momentan, în acest ta-
blou al unui potenþial boom

imobiliar, sunt de pãrere ana-
liºtii de la Cushman & Wakefield
Echinox.

Aceºtia subliniazã: "Pandemia
ºi mãsurile adoptate pentru
combaterea acesteia au avut un
impact puternic asupra sectoru-
lui imobiliar, mai ales în perioa-
da iniþialã a stãrii de urgenþã
(martie - mai 2020), când munca
de acasã a devenit o normã ºi
multe spaþii de birouri ºi comer-
ciale au fost închise pe fondul
restricþiilor impuse de autoritãþi.

Ulterior, piaþa imobiliarã a dat
dovadã de rezilienþã, în sensul
în care cererea ºi oferta nu au
înregistrat scãderi semnificative
pe pieþele de birouri ºi retail, în
vreme ce segmentele de spaþii
logistice ºi rezidenþiale au con-
semnat creºteri substanþiale în
ceea ce priveºte tranzacþiile, be-
neficiind de contextul crizei sa-
nitare".
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Ultimele date Eurostat ilustreazã o creºtere
anualã de 5,8% a preþurilor locuinþelor la
nivelul întregii Uniuni Europene, la finalul

trimestrului întâi din 2021.
România a înregistrat una din cele mai mici
creºteri, de doar 1,4%, comparativ cu multe

þãri din regiune.


