
Activitatea de
dezvoltare încetineºte,
pe piaþa imobiliarã

Î
n piaþa imobiliarã se observã
o încetinire a activitãþii de
dezvoltare, mai ales pe seg-
mentul spaþiilor de birouri ºi a
celor industriale ºi logistice,
dezvoltatorii având o abor-

dare mai precautã, pe fondul in-
certitudinilor macroeconomice,
considerã Vlad Sãftoiu, Head of
Research, Cushman & Wakefield
Echinox. Conform specialistului,
piaþa de birouri din Bucureºti
rãmâne sub influenþa probleme-

lor legate de obþinerea autoriza-
þiilor, care induc un nivel ridicat
de impredictibilitate. Cererea
pentru spaþii de birouri rãmâne
una ridicatã, aspect confirmat de
suprafaþa tranzacþionatã în pri-
mele ºase luni ale anului, chiar
dacã piaþa este într-un proces de
reaºezare, determinat de ajusta-
rea nevoilor companiilor pentru
spaþii de birouri în contextul mo-
delului de lucru hibrid.

Dacã ne uitãm la sectorul spaþii-

lor industriale, vedem ºi aici o
scãdere a suprafeþelor proiectelor
anunþate de dezvoltatori, aceºtia
fiind dispuºi sã investeascã cu
precãdere în parcuri pentru care
existã deja securizate contracte
de pre-închiriere, în detrimentul
dezvoltãrilor speculative, ne-a
transmis sursa citatã.

În opinia sa, inflaþia ºi dobânzile
ridicate au un impact evident
asupra consumului, iar cum mare
parte din cerere vine direct sau

indirect din partea companiilor
de retail, aceastã prudenþã a dez-
voltatorilor este astfel justificatã.

În acelaºi timp, reprezentantul
Cushman vede o activitate susþi-
nutã în piaþa spaþiilor comerciale,
fie cã vorbim de parcuri de retail
sau de centre comerciale de tip
mall, astfel cã, în acest an, livrãrile
de noi proiecte au potenþialul de
a atinge un nivel record.
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"Prudenþa generalã a dezvolta-
torilor este una justificatã de mo-
tivele enumerate mai sus ºi consi-
derãm cã reprezintã un element
pozitiv pentru piaþã imobiliarã,
care demonstreazã maturizarea
acesteia ºi profesionalismul jucã-
torilor din piaþã. Reducerea activi-
tãþii de dezvoltare nu aratã decât
faptul cã dezvoltatorii sunt foarte
atenþi la ceea ce se întâmplã la ni-
velul cererii ºi calibreaza nouã
oferta în funcþie de aceasta, re-
ducându-se astfel riscul de apari-
þie a unor dezechilibre majore ºi
implicit a unei crize imobiliare",
conchide specialistul.

Afirmaþiile sale vin în contextul
în care numãrul autorizaþiilor de
construcþie pentru clãdiri rezi-
denþiale eliberate în România, în
primele ºase luni din 2023, a scã-
zut cu 24,5% faþã de perioada si-
milarã din anul anterior,dupã
cum aratã datele publicate, re-
cent, de INS.

În prima jumãtate a acestui an
au fost eliberate 17.140 de autori-
zaþii de construire pentru clãdiri
rezidenþiale. Scãderi au fost înre-
gistrate în toate regiunile de dez-
voltare: Bucureºti-Ilfov (-1.259 au-
torizaþi i ) , Nord-Vest (-927),
Sud-Muntenia (-813), Vest (-693),
Nord-Est (-540), Sud-Est (-522),
Sud-Vest Oltenia (-487) ºi Centru
(-331).

Comunicatul citat aratã: "În luna
iunie 2023 s-au eliberat 3.018 au-
torizaþii de construire pentru clã-
diri rezidenþiale (-12,5% faþã de
luna mai 2023), cu o suprafaþã
uti lã totalã de 800.353 mp
(+6,2%). Din totalul autorizaþiilor
de construire pentru clãdiri rezi-
denþiale, 68,8% sunt pentru zona
ruralã. În luna iunie 2023 se evi-
denþiazã o scãdere a numãrului
de autorizaþii de construire elibe-
rate pentru clãdiri rezidenþiale
comparativ cu luna precedentã
(-431 autorizaþii). În profil terito-
rial, aceastã scãdere este reflecta-
tã în toate regiunile de dezvolta-
re: Nord-Est (-124 autorizaþii),
Sud-Vest Oltenia (-98), Nord-Vest
(-57), Sud-Est (-43), Vest (-39),
Sud-Muntenia (-35), Bucureºti-
Ilfov (-25) ºi Centru (-10).

În luna iunie 2023 s-au eliberat
574 autorizaþii de construire pen-

tru clãdiri nerezidenþiale (-11,1%
faþã de luna mai 2023), în suprafa-
þã utilã totalã de 32.7067 mp (-4,8
%). Comparativ cu luna prece-
dentã, în luna iunie 2023 s-a înre-
gistrat o scãdere a suprafeþei utile
la autorizaþiile de construire eli-
berate pentru clãdirile nereziden-
þiale (-16.531 mp). În profil terito-
rial, aceastã scãdere este reflecta-
tã în urmãtoarele regiuni de dez-
voltare: Vest (-65.564 mp),
Sud-Muntenia (-49.205), Bucu-
reºti- I lfov (-16.886), Centru
(-11.431), Sud-Est (-4.164) ºi
Nord-Vest (-1.321). Creºteri s-au
înregistrat în regiunile de
dezvoltare Nord-Est (+118.977
mp) ºi Sud-Vest Oltenia
(+13.063)".

Comparativ cu aceeaºi lunã a
anului trecut, în iunie anul curent
se evidenþiazã o scãdere atât a
numãrului de autorizaþii de con-
struire eliberate pentru clãdiri re-
zidenþiale (-24,9%), cât ºi a supra-
feþei utile totale (-16,3%). În profil
teritorial, aceastã scãdere a numã-
rului de autorizaþii de construire
eliberate pentru clãdiri reziden-
þiale (-999 autorizaþii) este reflec-
tatã în toate regiunile de dezvol-
tare: Bucureºti-Ilfov (-252 autori-
zaþii), Vest (-146), Nord-Vest (-135),
Sud-Muntenia (-113), Sud-Est
(-105), Nord-Est (-99), Sud-Vest
Oltenia (-92) ºi Centru (-57).

La capitolul clãdiri nerezidenþia-
le, a avut loc o scãdere a numãru-
lui de autorizaþii de construire
(-0,5%) ºi o creºtere a suprafeþei
utile totale (+31,5%). În profil teri-
torial, aceastã creºtere a suprafe-
þei utile la autorizaþiile de con-
struire eliberate pentru clãdirile
nerezidenþiale (+78.321 mp) este
reflectatã în urmãtoarele regiuni
de dezvoltare: Nord-Est
(+124.030 mp), Sud-Vest Oltenia
(+12.289) ºi Centru (+8.173). Scã-
deri s-au înregistrat în urmãtoare-
le regiuni de dezvoltare: Bucu-
reºti-Ilfov (-25.708 mp), Vest
(-18.692), Nord-Vest (-13.975),
Sud-Est (-7.143) ºi Sud-Muntenia
(-653)".

Scãderea numãrului de autori-
zaþii de construire era previzibilã
în contextul dat (inflaþie ridicatã,
dobânzi bancare ridicate), ne-a

BURSA Construcþiilor nr.6 / 2023   7

Alexandru David, Head of Research iO Partners
- JLL Preferred Partner in Romania: "Având în
vedere cã, din cauza majorãrii dobânzilor la
credite, dar ºi a creºterii costului vietii, mai
puþini oameni îºi permit sau îºi asumã sã
achiziþioneze sau sã construiascã acum o
locuinþã cu credit (iar creditul era principala
modalitate de achiziþie), atunci este firesc sã
scadã cererea (solvabilã)".

"Stocul de spaþii moderne de retail este estimat
sã ajungã la 4,39 milioane mp la final de 2024.
În acelaºi timp, parcurile de retail ºi centrele de
shopping din interiorul oraºelor sunt cu doar
10%subnivelulpre-pandemicdinpunctdevedere
al traficului, ceea ce ne demonstreazã un apetit
puternic al consumatorilor pentru formatele
fizice de retail modern", explicã Daniela Gavril,
Head of Research, CBRE România.

Piaþa imobiliarã
(urmare din pagina 6)

(continuare în pagina 8)



transmis Alexandru David, Head
of Research iO Partners - JLL Pre-
ferred Partner in Romania, pre-
cizând cã majoritatea autorizaþii-
lor de construire sunt generate
de sectorul rezidenþial, "un lucru
normal ºi general valabil": "Având
în vedere cã, din cauza majorãrii
dobânzilor la credite, dar ºi a
creºterii costului vietii, mai puþini
oameni îºi permit sau îºi asumã sã
achiziþioneze sau sã construiascã
acum o locuinþã cu credit (iar cre-
ditul era principala modalitate de
achiziþie), atunci este firesc sã sca-
dã cererea (solvabilã)". Sursele ci-
tate adaugã: "Cu cât creditarea
revine mai repede la condiþii mai
apropiate de normalitate, sã spu-
nem la nivelul de dinaintea de-
clanºãrii razboiului din Ucraina,
cu atât impactul negativ asupra
sectorului ºi viceversa va fi mai
mic".

Principala consecinþã a numãru-
lui redus de autorizaþii de con-
struire constã în faptul cã, în ur-
mãtorii ani, vom avea mai puþine
opþiuni în alegerea unei locuinþe,
dar ºi a unui spaþiu de birouri sau
de altã naturã, puncteazã
specialiºtii.

iO Partners: "Dacã
inflaþia ºi dobânzile
ridicate vor persista,
atunci ne putem
aºtepta la o crizã
imobiliarã"

Reprezentanþii iO Partners - JLL
Preferred Partner in Romania
sunt de pãrere cã este discutabil
dacã ne aflãm sau nu într-o crizã,
dar cã în mod cert traversãm o
perioadã cu multe provocãri:
"Cumva, trebuie sã ne obiºnuim
cu ideea cã vom avea aproape
întotdeauna parte de provocãri
de o naturã sau alta, fie generate
de o pandemie, un rãzboi în re-
giune, de schimbãrile climatice,
de indisponibilitate pe piaþa cre-
ditãrii etc. Trebuie sã acceptãm cã
trãim într-un mediu instabil ºi sã
ne adaptãm tuturor acestor pro-
vocãri, dacã vrem sã prosperãm.

Iar la instabilitate poþi rãspunde
în mod constructiv numai prin
flexibilitate ºi creativitate (con-
struirea de scenarii alternative).

Acum depinde ºi cât de mult se
prelungesc aceste provocari în
timp. Dacã inflaþia ºi dobânzile ri-
dicate vor persista mult timp de
acum înainte, atunci cred cã pu-
tem sã ne aºteptãm la o crizã. De-
ocamdatã, sistemul, societatea
încã par sã facã faþã.

Pânã la urmã, crizã sau nu, oa-
menii au nevoie de clãdiri, este o
necesitate fundamentalã, nu op-
þionalã. Iar clãdirile se uzeazã/con-
sumã în timp, deci trebuie sã le
înlocuim sau sã le consolidãm/re-
novãm/modernizãm. Putem am-
âna aceste intervenþii doar un
timp limitat, pânã sã începem sã
suportãm consecinþele (la cutre-
mure, incendii, dar ºi la creºterea
costului utilitãþilor în condiþiile
unei eficienþe energetice reduse
etc.)".

O stagnare a investiþiilor se re-
simte cel mai mult pe sectorul de
birouri, unde ne confruntãm cu o
tendinþã de amânare a investiþii-
lor noi, avertizeazã specialistul.
Acesta apreciazã cã avem un vo-
lum redus de livrãri în acest an ºi
prefigureazã un volum foarte re-
dus ºi în urmãtorii doi ani: "Asta,
atât timp cât volumul cererii se
menþine la un nivel relativ redus.
În parte ºi din cauza faptului cã
sunt destul de multe companii
care îºi restrâng suprafeþele ocu-
pate, optând pentru un regim de
muncã în regim hibrid. Iar veºtile
negative privind creºterea fiscali-
tãþii nu sunt în mãsurã sã încura-
jeze companiile sã se extindã. To-
todatã, costurile de construcþie ºi
de finanþare sunt ridicate, ceea ce
din nou descurajeazã dezvoltato-
rii ºi investitorii".

Pe rezidenþial existã destul de
multe proiecte amânate. Întârzie-
rile încã se pot recupera, dar în
mod clar vom avea o ofertã mai
restrânsã în urmãtorii ani, potrivit
IO Partners. Reprezentanþii com-
paniei de consultanþã aratã cã ºi
pe segmental industrial se obser-
vã o scãdere a volumului de pro-
iecte livrate, cu circa 30% în acest
an faþã de 2022.
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"Piaþa spaþiilor de retail se aflã într-un proces de
transformare început în 2020, iar în prezent
observãm o tendinþã continuã de echilibrare
între formatele specializate ºi cele tradiþionale.
Centrele de dimensiuni mici ºi medii, dar cu o
acoperire mai bunã la nivel de regiuni, devin
formate preferate de cãtre investitori sau
dezvoltatori", considerã Carmen Ravon, Head
of Retail Occupier CEE, CBRE.

Mihai Pãtrulescu, Head of Investment Properties
CBRE România, subliniazã: "Existã premisele ca,
în acest an, spaþiile industriale & logistice,
împreunã cu cele de retail, sã fie propulsate pe
primele douã locuri în topul celor mai mari
investiþii de pe piaþa localã imobiliarã comercialã.
Cea mai ridicatã cerere este generatã de
sectorul de retail, în condiþiile în care tot mai
mulþi investitori sunt atraºi de stabilitatea
oferitã de aceastã clasã de active".

Piaþa imobiliarã
(urmare din pagina 7)

(continuare în pagina 11)
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Victor Coºconel, Head of Leasing | Office &
Industrial Agencies la Colliers, transmite: "Oferta
oarecum insuficientã permite ca stocul de spaþii
industriale ºi logistice sã creascã în mod sustenabil
cu aproximativ 10% pe an pe termen mai lung,
presupunând cã nu vor exista schimbãri
majore pe plan economic, deºi sunt posibile ºi
probabile creºteri mai rapide în anumiþi ani".

Rodica Târcavu, Partner Industrial Agency
Cushman & Wakefield Echinox, aratã:
"Activitatea de închiriere pe piaþa de logisticã ºi
industrialã rãmâne efervescentã ºi în acest an,
astfel cã am putea asista pânã la finalul lui
2023 la un volum tranzacþionat care sã atingã
un milion de metri pãtraþi".

Piaþa imobiliarã
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Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency
Cushman & Wakefield Echinox, subliniazã:
"Dupã doi ani ºi jumãtate în care dezvoltatorii
au livrat în special proiecte de retail cu suprafeþe
de pânã în 10.000 de metri pãtraþi ºi în oraºe de
dimensiuni mai reduse din punct de vedere al
populaþiei, începând cu a doua jumãtate a
acestui an, investiþiile se vor concentra deopo-
trivã ºi cãtre scheme de peste 20.000 metri
pãtraþi, în oraºe mari, precum Craiova, Sibiu,
Iaºi, Piteºti, Arad, Alba Iulia sau Braºov".

"Implementarea practicilor durabile în
depozite ºi în unitãþile de producþie este
esenþialã pentru reducerea efectelor asupra
mediului, realizarea de economii de costuri,
asigurarea conformitãþii cu standardele de
reglementare, îmbunãtãþirea reputaþiei,
gestionarea riscurilor ºi valorificarea
oportunitãþilor de piaþã" , explicã Oana
Stamatin, Chief Officer pentru ESG în cadrul
Colliers pentru România ºi ECE.

Piaþa imobiliarã



Perspectivele pieþei
imobiliare

Specialiºtii de la Cushman opi-
neazã cã, din punct de vedere al
cererii, de a cãrei evoluþie depind
planurile dezvoltatorilor, per-
spectivele sunt pozitive. Astfel,
cererea de spaþii industriale ºi lo-
gistice a depãºit 500.000 de metri
pãtraþi în primul semestru, ceea
ce creazã premisele ca, pânã la fi-
nalul anului, suprafaþa tranzacþio-
natã sã atingã sau chiar sã
depãºeascã 1 milion de metri pã-
traþi, în linie cu anii anteriori.

"Pe segmentul de birouri, având
în vedere cã în primele ºase luni
ale anului companiile au închiriat
o suprafaþã record de spaþii, pu-
tem sã estimãm cã, în 2023, am
putea asista la un volum superior
al tranzacþiilor pe acest segment,
comparativ cu 2022 ºi chiar cu
2019, anul premergãtor pande-
miei ºi, de asemenea, anul record
din punct de vedere al cererii de
spaþii de birouri din Bucureºti",
ne-au transmis sursele citate.

Acestea aratã cã piaþa de retail
oferã, de asemenea, motive de
optimism, având în vedere atât
planurile de dezvoltare anunþate
pentru urmãtoarele 24 de luni,
dar ºi interesul retailerilor - atât a
celor prezenþi în piaþã, cât ºi a
unor nume noi - de a intra sau de
a-ºi extinde prezenþa în România:
"De asemenea, vedem un interes
în creºtere din partea dezvoltato-
rilor, dar ºi din partea chiriaºilor

pentru spaþii verzi, eficiente din
punct de vedere energetic, ºi care
au impact cât mai redus asupra
mediului înconjurãtor în toate
cele trei segmente de piaþã. Din
acest punct de vedere, putem
afirma faptul cã piaþa imobiliarã
trece ºi printr-un moment de
"ecologizare", þinta fiind adopta-
rea la scarã cât mai largã a stan-
dardelor ESG, atât la nivel de dez-
voltare, cât ºi la nivel de operare
de spaþii".

Specialiºtii IO Partners se aºte-
aptã la livrãri foarte puþine ºi la o
cerere limitatã, în 2024, pe seg-
mentul de birouri. În opinia lor,
pentru retail perspectivele sunt
destul de bune, fiind aºteptatã, în
a doua parte a anului acesta, re-
venirea livrãrilor de noi mall-uri.

Pe industrial, piaþa continuã sã
fie una bunã, a rezistat foarte
bine la perturbaþiile din pande-
mie ºi la cele generate de rãzboiul
din þara vecinã, precum ºi la criza
energeticã, aratã sursele citate,
care considerã cã, în domeniul re-
zidenþial , probabil pânã la
sfârºitul anului vom avea atât ce-
rere, cât ºi ofertã reduse. Evoluþia
ulterioarã este condiþionatã de
dobânzile la creditele ipotecare.

Volumul investiþiilor în piaþa de
real estate din prima jumãtate a
anului a coborât la 183,8 milioane
de euro, cu 43% mai puþin faþã de
aceeaºi perioadã a anului trecut, în
condiþiile în care economia Rom-
âniei este aºteptatã sã-ºi încetine-
ascã rata de creºtere în 2023, la cir-
ca 2,2%, dupã trei ani de avans
continuu. 74% dintre aceste inve-
stiþii au fost realizate doar în pri-

mul trimestrul al anului current,
evidenþiazã cei de la CBRE.

Mihai Pãtrulescu, Head of Inve-
stment Properties CBRE România,
subliniazã: "Existã premisele ca, în
acest an, spaþiile industriale & logi-
stice, împreunã cu cele de retail, sã
fie propulsate pe primele douã lo-
curi în topul celor mai mari inve-
stiþii de pe piaþa localã imobiliarã
comercialã. Cea mai ridicatã cere-
re este generatã de sectorul de re-

tail, în condiþiile în care tot mai
mulþi investitori sunt atraºi de sta-
bilitatea oferitã de aceastã clasã
de active", a declarat

Perspectivele pieþei ºi ale inve-
stiþiilor în real estate sunt poziti-
ve, în condiþiile în care, în urmãto-
rii doi ani, estimãrile indicã o ten-
dinþã de creºtere mai acceleratã a
economiei, de 3,6% în 2024, re-
spectiv la 4% în 2025. Estimãrile
de creºtere se bazeazã pe fondu-
rile europene, precum cele din
Planul Naþional de Redresare ºi
Rezilienþã (PNRR), care vor repre-
zenta o sursã importantã de fi-
nanþare pentru economia Rom-
âniei, potrivit datelor CBRE ºi
Oxford Economics.

Investitorii cehi ºi români au
contribuit cu cel mai mare capital
la activitatea investiþionalã din
2023, având cote similare în volu-
mul de investiþii, de 33% ºi re-
spectiv 32%. Ceilalþi investitori
care au ales România, cu o cotã
comunã de 35%, sunt cei din Li-
tuania, Cipru, SUA ºi Israel.
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Vlad Sãftoiu, Head of Research Cushman &
Wakefield Echinox, considerã: "Viziunea
asupra birourilor este în plin proces de
schimbare ºi vedem acest lucru ºi pe piaþa
româneascã. Aceastã schimbare de
paradigmã devine un motor al pieþei de
închiriere a spaþiilor de birouri, un generator
de cerere pentru servicii de consultanþã,
dincolo de cele de intermediere imobiliarã".

Piaþa imobiliarã
(urmare din pagina 8)
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Retailul þinteºte primul loc în preferinþele investitorilor
Sectorul de retail a atras 21% din volumul total de investiþii înregi-

strat în primul semestru din 2023, în creºtere cu 7% faþã de aceeaºi
perioadã a anului trecut, menþinându-se în jurul valorii de 39 milioa-
ne de euro. Astfel, retailul urcã în top trei din punct de vedere al in-
teresului investitorilor, alãturi de segmentul industrial (33%) ºi de
cel de birouri (29%). În acelaºi timp, hotelurile rãmân pe locul al pa-
trulea, cu o cotã de investiþii de 17%, potrivit datelor CBRE.

Stocul total de spaþii moderne de retail în România a ajuns la 4,15
milioane de mp. Din acest volum, cota parcurilor de retail este în
creºtere constantã, atingând un procent de 39% din stocul total, la fi-
nalul primului semestru din 2023, conform sursei citate.

În prima jumãtate a anului curent, au fost livrate opt proiecte co-
merciale de dimensiuni mici ºi mijloci, cu o suprafaþã cumulatã de
69.300 de mp, dintre acestea doar unul aflându-se în Bucureºti. Alþi
235.000 mp se regãseau în fazã de construcþie în primul semestru ºi,
potrivit estimãrilor, urmeazã sã fie livraþi în a doua parte a anului. Din
totalul anunþat pentru a doua jumãtate a anului, 63% este reprezen-
tat de dezvoltãri de tip parc de retail. Din punct de vedere al amplasã-
rii, 99% din suprafaþa totalã va fi inauguratã în oraºe regionale, conso-
lidând tendinþele actuale.

"Piaþa spaþiilor de retail se aflã într-un proces de transformare înce-
put în 2020, iar în prezent observãm o tendinþã continuã de echilibra-
re între formatele specializate ºi cele tradiþionale. Centrele de dimen-
siuni mici ºi medii, dar cu o acoperire mai bunã la nivel de regiuni, de-
vin formate preferate de cãtre investitori sau dezvoltatori. (…) O
atenþie deosebitã este acordatã ºi reglementãrilor ESG, iar amprente-
le mai reduse de carbon ºi abordarea mai sustenabilã sunt folosite ca
factori diferenþiatori, mai ales cã în prezent consumatorii sunt mult

mai conºtienþi ºi mai atenþi la efectele asupra mediului", considerã
Carmen Ravon, Head of Retail Occupier CEE, CBRE.

"Stocul de spaþii moderne de retail este estimat sã ajungã la 4,39 mi-
lioane mp la final de 2024. În acelaºi timp, parcurile de retail ºi centre-
le de shopping din interiorul oraºelor sunt cu doar 10% sub nivelul
pre-pandemic din punct de vedere al traficului, ceea ce ne demon-
streazã un apetit puternic al consumatorilor pentru formatele fizice
de retail modern. Aceastã evoluþie a fost iniþial generatã de parcurile
de retail, datoritã concentrãrii acestora pe campanii de vânzãri baza-
te pe oferte speciale, însã 2022 a demonstrat ºi o revenire a traficului
la acelaºi nivel ºi pentru marile centre comerciale (mall-urile), în spe-
cial datoritã opþiunilor de petrecere a timpului liber", explicã Daniela
Gavril, Head of Research, CBRE România.

Cushman & Wakefield Echinox:
Giurgiu, Cãlãraºi, Dej ºi Vaslui - noi oraºe
adãugate pe harta dezvoltatorilor de
spaþii de retail

Dezvoltatorii au livrat, în prima jumãtate a anului, patru proiecte de
retail modern, cu o suprafaþã totalã de 30.000 metri pãtraþi, Giurgiu,
Cãlãraºi, Dej ºi Vaslui fiind oraºele care au beneficiat de noi astfel de
investiþii, în timp ce în al doilea semestru oferta nouã va fi mult mai
consistentã, cu aproape 260.000 metri pãtraþi de spaþii ce sunt pro-
gramate a fi finalizare pânã la sfãrºitul anului, dupã cum aratã datele
Cushman & Wakefield Echinox.

Funshop Park Vaslui (10.000 metri pãtraþi) dezvoltat de Scallier,
Retail Park Dej (7.000 metri pãtraþi) aparþinând grupului Cometex
(deþinut de retailerului electro-IT Altex), Shopping Park Giurgiu
(7.000 metri pãtraþi) deþinut de Square 7 Properties & Mitiska ºi Iri-
mia Shopping Center (6.000 metri pãtraþi), investiþie realizatã de un
om de afaceri local, sunt cele patru proiecte finalizate în prima ju-
mãtate a anului.

Stocul spaþiilor de retail modern din România totalizeazã 4,23 milio-
ane de metri pãtaþi, fiind a treia piaþã din Europa Centralã ºi de Est,
dupã Polonia (stoc de 16 milioane metri pãtraþi) ºi Cehia (4,5 milioane
metri pãtraþi).

Livrãrile din a doua jumãtate a anului sunt semnificativ mai consi-
stente: zece proiecte, cu o suprafaþã de aproape 260.000 metri pãtra-
þi, patru din acestea fiind de peste 25.000 metri pãtraþi, respectiv Pro-
menada Craiova (78.500 mp - centru comercial, parc de retail ºi un
magazin Dedeman) dezvoltat de NEPI Rockcastle, Prima Shopping
Center (70.000 mp) dezvoltat de Oasis Consulting la Sibiu, Alba Iulia
Mall (29.000 mp), investiþie a Prime Kapital - MAS REI, ºi AFI Park Arad
(29.400 mp), dezvoltat de AFI Europe. Promenada Craiova ºi Alba Iulia
Mall vor reprezenta cele mai mari proiecte dezvoltate în cele douã
oraºe, mai aratã specialiºtii citaþi.

Mai mult de jumãtate din spaþiile de retail ce vor fi livrate în a doua
parte a anului (60%) sunt în parcuri de retail, restul fiind în format de
centre comerciale de tip mall.

Anul 2023 va marca, astfel, un nivel record de livrãri de spaþii de re-
tail din 2008 pânã în prezent, ceea ce ar duce la depãºirea pragului de
4,5 milioane de metri pãtraþi la finalul acestui an stoc de spaþii de re-
tail la nivel naþional.

Principalele proiecte anunþate pentru
2023 - 2025

Proiect Oraº Suprafaþã
(mp)

Dezvoltator/
Proprietar

Promenada Craiova (Centru
comercial, parc de retail +
magazin Dedeman)

Craiova 78.500 NEPI Rockcastle

Prima Shopping Center Sibiu 70.000 Oasis Consulting

Extindere Mall Moldova Iaºi 59.700 Prime Kapital –
MAS RE

Argeº Mall Piteºti 51.200 Prime Kapital –
MAS RE

Extindere Promenada Mall Bucureºti 34.000 NEPI Rockcastle

AFI Arad Arad 29.400 AFI Europe

Alba Iulia Mall Alba Iulia 29.000 Prime Kapital –
MAS RE

IMGB Value Centre Bucureºti 28.000 Prime Kapital –
MAS RE

Brasov Value Centre Braºov 24.000 Prime Kapital –
MAS RE

Sursa: H1 Retail Marketbeat, Cushman & Wakefield Echinox Research
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Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency Cushman & Wakefield
Echinox, subliniazã: "Dupã doi ani ºi jumãtate în care dezvoltatorii
au livrat în special proiecte de retail cu suprafeþe de pânã în 10.000
de metri pãtraþi ºi în oraºe de dimensiuni mai reduse din punct de
vedere al populaþiei, începând cu a doua jumãtate a acestui an, in-
vestiþiile se vor concentra deopotrivã ºi cãtre scheme de peste
20.000 metri pãtraþi, în oraºe mari, precum Craiova, Sibiu, Iaºi,
Piteºti, Arad, Alba Iulia sau Braºov. Astfel, în prezent sunt anunþate
mai mult de zece proiecte de retail de peste 20.000 de metri pãtraþi,
parte dintre acestea fiind deja în construcþie sau în faze avansate de

autorizare, ceea ce indicã angajamentul pe termen lung al dezvolta-
torilor faþã de România în general ºi faþã de piaþa de retail în special,
în ciuda presiunilor inflaþioniste ºi a celor legate de comprimarea
consumului".

Chiria headline a unui spaþiu de 100 - 150 de metri pãtraþi situat
într-un centru comercial dominant din Bucureºti atinge nivelul de
75 - 80 €/mp/lunã, în vreme ce în proiecte similare din principalele
oraºe regionale, precum Timiºoara, Iaºi, Cluj - Napoca sau Constan-
þa, chiria pentru astfel de spaþii atinge valori de 50 - 65 €/mp/lunã,
respectiv 30 - 35 €/mp/lunã în cazul aceloraºi spaþii din oraºe se-
cundare.

Ocupanþii spaþiilor de birouri sunt dispuºi sã plãteascã
cu peste 20% mai mult pentru clãdirile verzi

Dupã un prim trimestru modest, cererea brutã de birouri din Bucu-
reºti aproape s-a triplat în al doilea trimestru, depãºind 120.000 mp,
conform specialiºtilor de la IO Partners. Aceºtia aratã cã cererea brutã
a ajuns la un nivel de aproximativ 164.400 mp în prima jumãtate a
anului 2023, o valoare cu 22% mai mare decât în 2022. Cererea netã a
fost cu doar 47% mai mare faþã de primul trimestru, ajungând la
28.300 mp, în mare parte ca urmare a faptului cã reînnoirile ºi renego-
cierile au reprezentat 50% din volumul total al tranzacþiilor.

În prima jumãtate a anului, au fost livraþi 69.500 mp de spaþii de bi-
rouri, cu 29% mai puþin decât în aceeaºi perioadã a anului 2022. Pânã
la sfârºitul anului, se aºteaptã ca aproximativ 41.000 mp sã fie adãu-
gaþi la stocul modern de birouri din Bucu-
reºti. Astfel, livrãrile totale pentru acest an
ar urma sã ajungã la 111.000 mp, marcând
o scãdere de 11% faþã de 2022.

Cel mai mare proiect care va fi finalizat în
cursul semestrului al doilea 2023 este a
doua fazã a U-Center, dezvoltatã de Forte
Partners, care va adãuga aproximativ
33.200 mp la stoc.

În trimestrul second, a fost înregistratã o
creºtere uºoarã a ratei de neocupare, de la
12,3% la 12,8%, influenþatã, pe de o parte
de net take-up-ul scãzut, iar, pe de altã par-
te, de livrãrile noi.

Având în vedere nivelul scãzut al livrãrilor
noi pentru acest an, dar ºi cererea nouã relativ scãzutã, este probabil
ca rata de neocupare sã înregistreze doar mici fluctuaþii în a doua ju-
mãtate a anului 2023.

Chiriile pentru birourile prime au rãmas, în trimestrul al doilea, la
acelaºi nivel ca în cel precedent, la 20 euro pe mp/lunã. Cu toate ace-
stea, sunt posibile noi creºteri pânã la sfârºitul anului, având în vedere
volumul scãzut de noi livrãri.

Nivelul costurilor ºi accesul la forþa de muncã reprezintã principalii
factori la care companiile se uitã atunci când iau decizii legate de
închirierea de spaþii de birouri, o importanþã deosebitã fiind acordatã
ºi standardelor ESG, aratã studiul "What Occupiers Want" realizat pe
baza unui sondaj efectuat la nivel mondial de compania de consul-
tanþã imobiliarã Cushman & Wakefield.

Pentru Europa, Orientul Mijlociu ºi Africa, nivelul costurilor reprezin-
tã principalul criteriu de selecþie atunci când semneazã noi contracte
de închiriere, pe locul al doilea fiind indicatã disponibilitatea forþei de

muncã ºi apoi calitatea spaþiilor de birouri.
Autorii studiului menþioneazã cã preocuparea legatã de costuri

nu este surprinzãtoare, având în vedere incertitudinea crescutã de
la mijlocul anului 2022, pe fondul creºterii inflaþiei ºi a ratelor
dobânzilor.

Având în vedere cã presiunea asupra costurilor este cea mai mare
provocare cu care se confruntã ocupanþii în 2023, iar componenta de
real estate este de obicei a doua cea mai mare categorie de cheltuieli
pentru o companie, dupã angajaþi, chiriaºii acordã o atenþie deosebi-
tã modalitãþilor prin care le pot reduce: prin diminuarea suprafeþelor
închiriate, prin subînchirierea unor pãrþi din spaþiile pe care le ocupã,

prin prezervarea spaþiilor subutilizate sau
neutilizate, dar ºi prin extindere pe pieþe
cu costuri mai mici.

Cu toate acestea, chiriaºii sunt dispuºi sã
cheltuiascã bani pentru investiþiile potrivi-
te. Ne referim aici la clãdiri sustenabile, cu
certificãri verzi sau la spaþii care oferã con-
diþii de a creºte prezenþa ºi implicarea an-
gajaþilor.

Focusul companiilor asupra standardelor
ESG a accelerat în ultimii doi ani, chiriaºii
apreciind contribuþia pe care o poate avea
asupra mediului implementarea de mãsuri
de sustenabilitate în designul spaþiilor de
birouri ºi în strategiile privind portofoliile

imobiliare. În consecinþã, ocupanþii sunt dispuºi sã plãteascã cu peste
20% mai mult pentru clãdirile verzi, sustenabile.

Vlad Sãftoiu, Head of Research Cushman & Wakefield Echinox, con-
siderã: "Viziunea asupra birourilor este în plin proces de schimbare ºi
vedem acest lucru ºi pe piaþa româneascã. Aceastã schimbare de pa-
radigmã devine un motor al pieþei de închiriere a spaþiilor de birouri,
un generator de cerere pentru servicii de consultanþã, dincolo de cele
de intermediere imobiliarã. Mai mult decât niciodatã, chiriaºii, dar ºi
proprietarii conºtientizeazã valoarea adãugatã pe care un consultant
imobiliar îl poate aduce într-un proces de calibrare a nevoii de spaþii
de birouri, de identificare a celor mai bune soluþii de acomodare ºi
negociere a termenilor unui contract".

În acelaºi timp, zonele ultracentrale ºi centrale sunt preferatele ocu-
panþilor de spaþii de birouri, însã atunci când vine vorba de recrutarea
angajaþilor, aceºtia nu se limiteazã doar la oraºul în care au sediile, ci
se uitã oriunde în lume, profitând de avantajul muncii remote.

Piaþa imobiliarã
(urmare din pagina 12)
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Pânã la finalul lui 2023 am putea atinge un milion mp
de spaþii logistice tranzacþionate

Companiile au închiriat, în prima jumãtate a anului, aproape
550.000 de metri pãtraþi de spaþii logistice ºi industriale, peste o trei-
me reprezentând contracte de preînchiriere, în special în proiecte
care urmeazã sã fie livrate în 2024. Dezvoltatorii au încetinit ritmul de
dezvoltare, adoptând o abordare prudentã în contextul macroecono-
mic actual, ceea ce va pune presiune pe nivelul chiriei în urmãtoarele
luni, aratã datele companiei de consultanþã imobiliarã Cushman &
Wakefield Echinox.

Activitatea de închiriere pe piaþa imobiliarã industrialã ºi logisticã a
înregistrat tranzacþii de peste 215.000 metri pãtraþi, în uºoarã creºtere
comparativ cu primul semestru al anului trecut. Cererea nouã conti-
nuã sã fie principalul motor al pieþei, (90% din suprafaþa totalã închi-
riatã în al doilea trimestru 2023 ºi 72% din cererea din primul seme-
stru 2023), provenind din sectoare variate de activitate, printre cele
mai active fiind retail-ul, distribuþia de mãrfuri generale, industria
componentelor auto ºi logistica.

Majoritatea tranzacþiilor semnate în aceastã perioadã au vizat pro-
iecte amplasate în afara Bucureºtiului, cele mai relevante fiind Braºov,
Timiºoara, Oradea sau Arad.

Rodica Târcavu, Partner Industrial Agency Cushman & Wakefield
Echinox, aratã: "Activitatea de închiriere pe piaþa de logisticã ºi indu-
strialã rãmâne efervescentã ºi în acest an, astfel cã am putea asista
pânã la finalul lui 2023 la un volum tranzacþionat care sã atingã un
milion de metri pãtraþi. România reprezintã un hub dinamic ºi atractiv
pentru multe companii, existente sau care doresc sã se extindã în re-
giune pentru efiecientizarea operaþiunilor logistice. În acest context,
suntem optimiºti cu privire la evoluþia pieþei atât din perspectiva ce-
rerii, cât ºi a dezvoltãrii de noi proiecte logistice ºi industriale."

Cea mai mare tranzacþie parafatã în al doilea trimestru este repre-
zentatã de contractul de pre-închiriere a 47.000 metri pãtraþi realizatã
de Intercars în cadrul proiectului VGP Park Brasov, aceasta fiind urma-
tã de o tranzacþie de 25.000 metri pãtraþi reprezentând extinderea
spaþiului ocupat de Maersk - IB Cargo (furnizorul de servicii logisticã
care care opereazã centrul regional de distribuþie IKEA) în CTPark Bu-

cureºti West ºi de închirierea a 12.600 metri pãtraþi de cãtre EKR Elek-
trokontakt în cadrul proiectului Mures City Logistics.

"Stocul modern total de spaþii industriale a atins 6,77 milioane metri
pãtraþi la sfârºitul lunii iunie, în timp ce dezvoltatorii au livrat noi pro-
iecte, cu o suprafaþã totalã închiriabilã de 202.000 metri pãtraþi în toatã
þara în primul semestru 2023, cu 104.000 metri pãtraþi finalizaþi în al doi-
lea trimestru. Activitatea totalã de dezvoltare din primul semestru 2023 a
încetinit în comparaþie cu primul semestru din 2022, când a reprezentat
300.000 metri pãtraþi, în timp ce pentru restul anului estimãm livrarea a
încã circa 250.000 metri pãtraþi", menþioneazã sursele citate.

Rata de neocupare a scãzut uºor, la un nivel de 4,8%, aºteptãrile
vizând o contracþie suplimentarã pânã la sfârºitul anului ca urmare a
unei abordãri mai prudente adoptate de dezvoltatori.

Chiriile prime din Bucureºti ºi în principalele hub-uri industriale ºi lo-
gistice din România s-au situate la 4,25-4,50 euro/mp/lunã în trime-
stru al doilea din 2023, valori mai mari fiind înregistrate în cazul pro-
iectelor noi situate în apropiere de Bucureºti. Având în vedere oferta
limitatã ºi cererea susþinutã, existã premisele ca nivelul chiriilor sã se
menþinã pe un trend ascendent în al doilea trimestru ºi, de asemenea,
în prima jumãtate a anului 2024.

PROIECTE FINALIZATE ÎN Q2 2023
PROPRIETATE LOCAÞIE SUPRAFAÞA

(MP)
PROPROIETAR/
DEZVOLTATOR

CTPark Oradea (Cargo) Oradea 39.400 CTP

WDP Park Slatina Slatina 25.000 WDP

CTPark Bucharest
South

Bucureºti 16.700 CTP

CTPark Bucharest
Chitila (Extindere)

Bucureºti 12.700 CTP

Piaþa imobiliarã
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PROIECTE ÎN CONSTRUCÞIE 2023
PROPRIETATE LOCAÞIE SUPRAFAÞA PROPRIETAR/

DEZVOLTATOR(MP)

ELI Park Bacau Bacãu 37.000 Element
Development

ELI Park 4 Bucureºti 21.000 Element
Development

VGP Park Brasov Braºov 20.000 VGP

MLP Bucharest Park II Bucureºti 15.000 MLP Group

Sursa: Industrial Marketbeat Q2 2023, Cushman & Wakefield Echinox
Research

Bucureºtiul ºi alte regiuni cu industrie puternicã, precum judeþe din
Transilvania, Prahova sau Dolj, reprezintã cea mai mare parte a stocu-
lui modern de spaþii industriale ºi logistice (I&L) din România, con-
form specialiºtilor de la Colliers. În opinia lor, creºterea rapidã a
oraºelor regionale din ultimul deceniu, cu o dinamicã favorabilã a
pieþei muncii care a alimentat consumul în aceste oraºe, a fãcut loc
unor oportunitãþi mai numeroase ºi în alte pãrþi ale þãrii. În alte þãri cu
o economie regionalã dezvoltatã ºi unde distanþele geografice sunt
mai mari, ponderea Capitalei este mult mai micã pe piaþa de spaþii in-
dustriale. De exemplu, Varºovia reprezintã mai puþin de un sfert din
stocul total de depozite moderne din Polonia, în timp ce Praga repre-
zintã o treime din stocul din Cehia. Bucureºtiul are o pondere similarã
în total economie cu Praga ºi Varºovia - spre un sfert din total, dar sto-
cul de spaþii industrial ºi logistice din preajma capitalei României re-
prezintã mai mult de jumãtate din total.

Victor Coºconel, Head of Leasing | Office & Industrial Agencies la
Colliers, transmite: "Oferta oarecum insuficientã permite ca stocul

de spaþii industriale ºi logistice sã creascã în mod sustenabil cu
aproximativ 10% pe an pe termen mai lung, presupunând cã nu vor
exista schimbãri majore pe plan economic, deºi sunt posibile ºi pro-
babile creºteri mai rapide în anumiþi ani. În timp ce costurile cu forþa
de muncã oferã o perspectivã atractivã, imaginea României a suferit
din cauza infrastructurii slabe în comparaþie cu cea a þãrilor mari din
regiune, dar situaþia se va îmbunãtãþi dacã autoritãþile vor continua
sã se concentreze pe investiþiile actuale. Dacã ne uitãm la sectorul
manufacturier, produsele petroliere rãmân cel mai mare sector de
producþie al þãrii, iar urmãtoarele sectoare sunt toate legate de in-
dustria auto, indiferent cã vorbim de fabricarea propriu-zisã a
maºinilor, de electronice pentru maºini sau de diverse piese auto.
Alte sectoare importante sunt producþia de alimente, mobilã ºi elec-
trocasnice. Din punct de vedere istoric, cele mai multe facilitãþi de
producþie aparþin proprietarilor, iar companiile care desfãºoarã acti-
vitãþi din zona industriei uºoare cautã sã închirieze depozite pentru
astfel de operaþiuni".

Printre altele, de remarcat este faptul cã, datoritã statutului de
membru al UE ºi a numãrului mare de companii internaþionale chi-
riaºe, accentul pe teme ESG este, fãrã îndoialã, mai mult sau mai puþin
comparabil cu cel al altor þãri occidentale. Implementarea practicilor
durabile în depozite ºi în unitãþile de producþie este esenþialã pentru
reducerea efectelor asupra mediului, realizarea de economii de co-
sturi, asigurarea conformitãþii cu standardele de reglementare, îmbu-
nãtãþirea reputaþiei, gestionarea riscurilor ºi valorificarea oportunitãþi-
lor de piaþã. Prin integrarea sustenabilitãþii în operaþiunile lor, compa-
niile pot contribui la un viitor mai sustenabil, obþinând în acelaºi timp
un avantaj competitiv pe piaþã, explicã Oana Stamatin, Chief Officer
pentru ESG în cadrul Colliers pentru România ºi ECE.

Stocul total de I&L pentru regiunea ECE-12 a crescut la peste 65 de
milioane de metri pãtraþi, cu 25 de milioane de metri pãtraþi situaþi în
interiorul ºi în jurul celor 12 pieþe de capital. Polonia menþine cea mai
mare piaþã I&L ºi se apropie de pragul de 30 de milioane de metri pã-
traþi.
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