Avem cea ma
crestere a volu
tranzactiilor imobi

din ECE

ara noastra a inregistrat o crestere

a volumului tranzactiilor imobiliare

de 131%, in primul semestru al

acestui an, pana la 418 milioane de

euro, cel mai mare avans din Euro-

) pa Centrala si de Est (ECE) - evolutie

care a plasat-o pe pozitia a treia in regiune,

dupa Polonia si Cehia, devansand Ungaria si

Slovacia, au transmis consultantii de la
Cushman & Wakefield Echinox.
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Retailul a constituit unul dintre principalii
factori de crestere pe piata. Acestuia li s-au
alaturat segmentele rezidential si industrial.
Dezvoltatorii de retail isi mentin activitatea
intensa la nivel national, concentrandu-se
atat pe dezvoltarea parcurilor de retail, cat si
pe magazine stand alone operate de marii
retaileri.

Conform surselor citate, tranzactiile cu
proprietati de retail si cele cu proiecte indu-

striale au reprezentat motorul pietei locale,
reprezentand 90% din volumul total, in
timp ce birourile au avut o pondere de doar
4%, iar domeniul hotelier a contribuit cu 6%
la cresterea pietei. Sectorul de retail a atras
47% din volumul investitional, in timp ce
piata logistica a avut o cotd de 43%.

La nivel regional (Romania, Polonia, Cehia,
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Ungaria si Slovacia), volumul tranzactionat
in perioada analizata a fost de 3,26 miliarde
euro, in crestere cu 40% comparativ cu pe-
rioada corespunzatoare din anul anterior.
Polonia a avut o crestere de 113%, in timp
ce piata din Cehia a inregistrat un avans de
19%. In schimb, Ungaria a consemnat o sca-
dere de circa 33% a tranzactiilor cu proprie-
tati generatoare de venituri, iar in Slovacia
reducerea a fost si mai accentuatd, de 73%.

In Romania au fost consemnate 38 de tran-
zactii, comparativ cu 17 in perioada similara
a anului trecut, conform datelor centralizate
in raportul Romania Investment Marketbe-
at, lansat de compania de consultanta imo-
biliard Cushman & Wakefield Echinox.

In plus, prima juméitate a acestui an a fost
cel mai dinamic prim semestru din 2017 si
pana acum, in conditiile in care cea de-a
doua jumatate a anului este, de obicei, mai
activa in ceea ce priveste tranzactiile. Cristi
Moga, Head of Capital Markets Cushman &
Wakefield Echinox, subliniaza: "Anul 2024
marcheazd o revenire a interesului investi-
torilor pentru active imobiliare pe piata lo-
cala, remarcandu-se o activitate crescuta
mai ales din partea jucatorilor deja prezenti
in Romania. Perspectivele pentru a doua ju-
matate a anului raman pozitive, pe fondul
relaxarii conditiilor de finantare si al stabili-
zarii preturilor, urmand a fi inchise alte tran-
zactii semnificative in special pe segmente-

Cristi Moga, Head of Capital Markets
Cushman & Wakefield Echinox

le de retail si birouri. Per total, volumul tran-
zactionat este de asteptat sa revina la media
de circa 1 miliard de euro, specifica pietei lo-
cale in ultimul deceniu".

Cea mai mare tranzactie incheiata in perio-
ada analizata a fost achizitia de catre CTP a
unui portofoliu care cuprinde sase parcuri
industriale si logistice de la Globalworth

/ Razvan Cuc,
Presedintele RE/MAX Romania

(267.900 mp GLA) pentru 168 milioane euro.
O altad achizitie importanta finalizata in pri-
mul semestru a fost parafata de WDP, gru-
pul belgian preluand proiectul Expo Market
Doraly de langa Bucuresti pentru aproxima-
tiv 90 milioane euro.

(continuare in pagina 6)
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Randamentele de referinta au fost stabile
pe toate segmentele, in primul semestru,
doar proprietatile industriale inregistand un
avans de 10 puncte de baza comparativ cu
sfarsitul anului 2023. Astfel, acestea variaza
intre 7,25% pentru cele mai reprezentative
cladiri de birouri si centre comerciale si
7,50% pentru parcuri industriale.

Daniel Crainic: "In an electoral
sunt premise favorabile
pentru cei care au o locuinta
la vanzare sau care dezvolta
locuinte”

Piata imobiliara a stagnat o buna bucata
de vreme, numarul tranzactiilor fiind in sca-
dere, evidentiaza Daniel Crainic, director de
marketing la imobiliare.ro, citat de RRA.
Specialistul a mentionat: "Am avut o perioa-
da, incepand din 2020 - odata cu pandemia,
apoi cu izbucnirea conflictului din Ucraina -,
care a afectat mult piata si foarte multa
lume si-a amanat nevoia de locuire. Aceasta
nevoie se acumuleaza in timp. In acelasi
timp, oferta este mult mai scdazuta, este in
scadere. Poate principalul factor vulnerabil
pe piata imobiliara este exact acesta scade-
re a ofertei. Pentru ca atunci cand avem o
cerere care s-a acumulat in timp si o oferta
in scadere, avem un dezechilibru, ceea ce
duce pana la urma la o presiune pe pret.
Cred ca pana la finalul anului preturile vor
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Evolutia randamentelor prime in ultimul an

Trimestru Birouri
T22023 7,50%
T2 2024 7,75%

Sursa : iO Partners Research

continua sa creasca. De asemenea, acum
suntem in an electoral si promisiunile nu
contenesc. Piata imobiliara e sensibila si la
factorul de incredere care vine dinspre gu-
vernanti, iar in an electoral sunt premise fa-
vorabile pentru cei care au o locuintd la
vanzare sau care dezvolta locuinte".

RE/MAX: "Procentul
imobilelor achizitionate prin
credit a crescut cu 40%"

Procentul imobilelor achizitionate prin
credit a crescut cu 40%, in primele sase luni
ale anului in curs comparativ cu aceeasi pe-
rioada din 2023, potrivit reprezentantilor
RE/MAX.

Reducerea dobanzilor bancare si ofertele
bancilor pentru acest produs se numara
printre factorii determinanti ai acestei ten-
dinte. Potrivit sursei citate, primul semestru
al acestui an a fost marcat de o abordare
mai activa a cumparatorilor de imobiliare,
reflectata intr-o crestere cu 5% a volumului
tranzactiilor de vanzari si o crestere a valorii
proprietatilor cu circa 8%. Evolutia pozitiva
pe acest segment se datoreaza, in principal,
reducerii dobanzilor la creditele ipotecare si

Centre comerciale Spatii Industriale

7,50%
8,00%

7,50%
8,00%

cresterii pretului de tranzactionare a pro-
prietatilor.

Consultantii citati arata si o scadere a volu-
mului de tranzactii pe segmentul inchiriere,
in perioada analizata.

Cele mai multe intermedieri realizate de
birourile RE/MAX Romania s-au inregistrat
pe segmentul rezidential - aproximativ 90%
din totalul tranzactiilor -, doar 10% fiind pe
zona comerciala si industriala. Totodata,
cele mai cdutate tipuri de locuinte au fost
apartamentele cu doua camere, urmate de
case si apartamentele cu trei sau mai multe
camere. Printre preferintele romanilor s-au
mai evidentiat si apartamentele vechi, in de-
trimentul celor noi, precum si proprietatile
situate in zonele limitrofe.

"In primul semestru al acestui an am ob-
servat o tendinta clara de crestere a numa-
rului de tranzactii de vanzare, impulsionata
de accesibilitatea sporita la sursele de finan-
tare. Pentru a doua parte a anului anticipam
ca aceastd tendintd va continua, cu o posibi-
Ia crestere a preturilor in orasele cu poten-
tial ridicat. Accesul mai facil la credite si
ofertele competitive ale bancilor vor juca un
rol crucial in aceasta evolutie", a declarat
Razvan Cuc, Presedinte RE/MAX Romania.

iO Partners: Piata imobiliara -
departe de saturatie

Tn ansamblu, piata imobiliard a avut o evo-
lutie destul de bung, in prima jumatate a
anului 2024. Cererea netd de birouri din Bu-
curesti a fost in crestere. De asemenea, s-au
dublat volumele de investitii in imobiliare
fata de aceeasi perioada din 2023. Pe rezi-
dential avem o crestere semnificativa a ce-
rerii fata de primele sase luni ale anului tre-
cut. lar pe spatii industriale avem o tendinta
de scadere, dar chiar si asa cererea se situea-
za la un nivel sanatos, ne-a transmis Alexan-
dru David, Head of Research iO Partners.

Potrivit acestuia, pe tranzactii de inve-
stment, volumul total al investitiilor a fost mai
mult de dublu fata de anul trecut in aceeasi
perioada. Dar aceastd evolutie a avut loc in
conditiile in care 2023 a fost anul cu cel mai
mic volum de investitii din ultimii zece ani.

(continuare in pagina 7)
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Alexandu David subliniaza: "Pentru acest
an, pe piata de investitii imobiliare ne
asteptam sa revenim la un volum similar
mediei multianuale, de circa 900 milioane
euro. Un element incurajator este numarul
semnificativ de tranzactii cu portofolii de
proprietdti in 2024". Sursele citate aprecia-
za ca perspectivele in domeniu sunt bune,
piata se dezvolta, stocurile cresc, asemeni
volumului de tranzactii potentiale. Pe toate
segmentele exista spatiu de crestere si
oportunitati, fiind departe de saturatie.
"Desigur, nu inseamna ca trebuie sa ne
asteptam la o crestere liniara sau constan-
td. Pandemia COVID-19 si conflictul din
Ucraina au demonstrat ca exista multi fac-
tori imprevizibili. Proiectele calitative tind
sa raspunda mai bine provocarilor pietei
(daca ne referim la ratele de neocupare,
conservarea valorii etc.), deci spre asta tre-
buie sa tindem, spre calitate", a conchis
consultantul iO Partners.

CBRE: "In primul semestru al
acestui an, piata de investitii a
atins 85% din activitatea
anului 2023"

Tn opinia Danielei Gavril, Head of Research

CBRE Romania, in primele sase luni ale anu-
lui 2024, piata imobiliara a perfomat foarte
bine in toate cele patru sectoare imobiliare
pe care compania de consultantd le monito-
rizeaza. Astfel, piata de investitii a atins 85%
din activitatea anului 2023, aceasta tra-
ducandu-se printr-un volum total de 422
milioane euro.

Sursa citata ne-a transmis: "La sfarsitul
primului semestru din 2024, randamentele
prime pentru proprietatile de birouri si co-
merciale au ajuns la 8,00%, in timp ce ran-
damentul pentru proprietatile industriale
si logistice s-a situat la 7,75%. Panad la
sfarsitul anului consideram ca exista posi-
bilitatea unei comprimari a randamentelor
de tip prime pentru toate cele trei segmen-
te mentionate, reducere aflata in stransa le-
gaturd cu interesul crescut manifestat de
investitori.

Toate cele patru sectoare imobiliare moni-
torizate de CBRE Romania au cunoscut o ce-
rere consistentd. Daca privim strict compa-
rativ cu perioada corespondenta a anului
anterior, segmentele de birouri si industrial
au marcat usoare scaderi, insa trebuie luat
in considerare contextul general in care
2023 a fost un an cu nivel ridicat al cererilor
totale aflat pe un trend ascendent in perioa-
da post-pandemica".

Volumul de investitii din toata tara - de 422
milioane euro - este mai mult decat dublu

comparativ cu totalul din prima jumatate a
anului anterior si cu 34% mai mare decat a
doua jumatate a aceluiasi an.

Ofertd atractiva pe piata de
investitii

Piata de investitii se bucura de o oferta
atractivd, cu produse imobiliare premium
atat in Bucuresti, cat si la nivel regional. Sunt
tranzactii in diferite stadii de negociere care
au potential de finalizare in acest an, cu pro-
iecte imobiliare din tara cunoscute si cu im-
pact semnificativ in volumul anual de inve-
stii, arata Daniela Gavril, addugand: "Cu toa-
te c3, recent, a fost inregistrata o incetinire a
investitiilor din cauza factorilor economici si
aincertitudinii politice, anticipam o revenire
la o crestere stabila similara cu nivelurile
pre-pandemie. Anticipam ca volumul de in-
vestitii in a doud jumatate a anului va fi simi-
lar cu cel din prima jumatate. Mai multe
tranzactii semnificative sunt in proces de
incheiere si se asteaptd sa fie finalizate in
timpul lunilor de vara. In plus, avand in ve-
dere perspectiva economica pozitiva, antici-
pam o tendintd ascendenta in partea a doua
aanului".

Printre altele, sursa citata a evidentiat ape-

(continuare in pagina 8)
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tenta companiilor pentru cladiri verzi, care
corespund standardelor ESG si promoveaza
bunastarea angajatilor la locul de munca.
De asemenea, se poate observa ca si pentru
noile dezvoltari de tip industrial si logistic
investitorii prioritizeaza factori precum efi-
cienta energetica si reducerea emisiilor de
carbon.

Consultantul CBRE arata: "Inca de la ince-
put 2024 s-a prefigurat un an cu tranzactii
cheie in sectorul imobiliar. Si pentru a doua
jumatate a anului sunt conturate tranzactii

BURSA Constructiilor nr. 6 / 2024

importante, pe piata de investitii fiind deja
anuntate inchiderea unor tranzactii cum ar
fi achizitionarea de catre WDP a trei proprie-
tati industriale la Globalworth sau tranzac-
tionarea cladirii de birouri The Landmark
din Bucuresti.

Ceea ce consideram ca trebuie urmarit cu
interes este gradul de revenire la munca de
la birou. S-a dovedit a fi o provocare pentru
companii de a-si alinia dorinta de revenire la
birou a angajatilor cu comportamentul ace-
stora in ceea ce priveste timpul petrecut la
birou. Astfel, perspectivele pietei de birouri
nu sunt afectate doar de numarul limitat de

proiecte care urmeaza sa fie livrate, dar si de
capacitatea companiilor de a promova si li-
vra valoarea prezentei fizice in cladirile de
birouri".

Cushman & Wakefield
Echinox: "Romania mai are
inca mult de recuperat fata
de celelalte tari din regiune”

In contextul unor indicatori macroecono-
mici imbundtatiti, al reducerii inflatiei si sca-
derii de catre BNR a ratei de politica mone-
tara, cerererea pe piata imobiliara a fost di-
namica pe toate segmentele acesteia, insa
activitatea de dezvoltare a evoluat diferit de
la o clasa de active la alta, spune si Vlad Saf-
toiu, Head of Research Cushman & Wake-
field Echinox.

Potrivit acestuia, pe segmentul comercial -
birouri, retail si spatii industriale & logistice
-, primul semestru nu a adus modificari im-
portante la nivelul chiriilor.

Tn primele sase luni, dezvoltatorii au finali-
zat proiecte moderne cu o suprafatd de
aproape 200.000 metri patrati la nivel natio-
nal (104.000 metri patrati parcuri industriale
si logistice si 87.000 metri patrati spatii de
retail). Fatd de perioada similara a anului
trecut, livrarile de astfel de spatii s-au redus
cu peste 60%, incetinire accentuata de lipsa
de proiecte noi de birouri.

Sursa citata arata: "Una dintre tendintele
pietei pe care am vdzut-o conturandu-se
in ultimii ani si care acum este pe agenda
tuturor dezvoltatorilor, investitorilor si
chiriasilor este adoptarea standardelor de
sustenabilitate si ESG. Din ce in ce mai
multe proprietati, fie cd vorbim despre
dezvoltari de retail, industriale sau de bi-
rouri au obtinut certificdri verzi, aceasta
fiind o componenta importanta a standar-
delor ESG (Environmental, Social and Go-
vernance). Adoptarea acestor standarde a
devenit un "must have", iar eforturile tutu-
ror jucatorilor din piata imobiliara sunt ca-
nalizate in aceasta directie, fiind un ele-
ment care iti oferd acces la finantare in
conditii mai avantajoase, la chiriasi corpo-
rate si la investitori institutionali Tn cazul
unui exit.

De asemenea, daca pana acum o atentie
deosebitd era acordatd componentei de
mediu a standardelor ESG, vedem o integra-
re si a componentei sociale de cdtre compa-
nii si dezvoltatori. In acest sens, in tot mai
multe cladiri de birouri, dar si in parcurile in-
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dustriale care acomodeaza un numar ridicat
de angajati, au loc actiuni si initiative cu sco-
pul de a crea comunitati prin organizarea de
evenimente pentru sustinerea interactiunii
dintre angajati”.

Sectorul imobiliar a avut o crestere specta-
culoasa in ultimii 10-15 ani, dar cu toate ace-
stea Romania mai are inca mult de recupe-
rat fata de celelalte tari din regiune, compa-
rabile din punct de vedere al populatiei, pu-
terii de cumparare etc. Din aceasta perspec-
tiva, dar si in baza prognozelor macroeco-
nomice ce indica o performanta a econo-
miei romanesti peste media Uniunii Europe-
ne si peste cea din Europa Centrala si de Est,
piata imobiliara va continua sa se dezvolte
pe toate segmentele.

Colliers: "Atingerea pragului
investitional de 1 miliard de
euro, in 2024, pare un
obiectiv realizabil"

Perspectivele pietei de investitii imobi-
liare raman favorabile, iar cu un volum

semnificativ de tranzactii in desfasurare,
inclusiv unele recente in care proprietarii
doresc o finalizare rapida, atingerea pra-
gului de 1 miliard de euro in 2024 pare un
obiectiv realizabil, apreciaza consultantii
Colliers. Criteriile de mediu, sociale si de
guvernantd (ESG) devin din ce in ce mai
importante in procesul decizional al inve-
stitorilor imobiliari, bancilor si chiriasilor,
subliniaza consultantii Colliers in raportul
publicat recent, explicand ca, desi poten-
tialul pietei pe termen lung rdmane sem-
nificativ, exista totusi provocari pe termen
scurt si mediu.

Anca Merdescu, Director Investment &
Debt Advisory la Colliers Romania, subli-
niaza: "Comparativ cu anul precedent,
2024 este mult mai activ. Existd nume noi
de investitori si mai multe tranzactii in lu-
cru care au sanse bune de a se inchide
anul acesta. Una din provocarile principa-
le rdmane disponibilitatea si costul finan-
tarii, care in prezent este de circa 6%. in
plus, vedem o atentie sporitd acordata ca-
litatii tehnice si standardelor ESG ale pro-
prietatilor. Se preconizeaza o imbunatati-
re a conditiilor de finantare, sustinuta de
lichiditatea ridicatd a pietelor financiare si
de reducerea ratelor dobanzilor de catre

BCE, chiar daca acest proces este usor
intarziat. Interesul bancilor pentru anumi-
te sectoare imobiliare, in special pentru
birouri, este destul de limitat, insa exista
exceptii in functie de finantator, calitatea
proprietatii si experienta debitorului. Sec-
torul industrial este inca preferatul pe lista
bancilor, urmat de retail si rezidential,
unde deciziile de finantare sunt luate in
functie de viabilitatea fiecarui proiect in
parte. Refinantarea, indeplinirea standar-
delor ESG si alti factori specifici sectorului
imobiliar sau contextului local continua sa
joace un rol important in deciziile cumpa-
ratorilor si vanzatorilor".

La nivel regional, expertii Colliers estimea-
za un volum de tranzactii de circa 5,5 miliar-
de de euro pentru intregul an 2024, repre-
zentand aproximativ jumatate din media pe
zece ani. Polonia a dominat volumele regio-
nale, cu aproape 50% din total, datorita
cresterii semnificative a activitatii locale in al
doilea trimestru.
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