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Efectele pandemiei

asupra pietei imobiliare
- mult mai reduse decat
se estima

Cushman & Wakefield Echinox: "Segmentele pietei au reactionat
diferit, ca urmare a restrictiilor guvernamentale impuse pentru limitarea
raspandirii virusului”

fectele pandemiei
asupra pietei imobi-
liare au fost mult mai
reduse fata de previ-
ziunile de la inceputul
crizei, din punct de
vedere al activitatii de dezvoltare
si al cererii, apreciaza Vlad
Saftoiu, Head of Research Cush-
man & Wakefield Echinox. Potrivit
consultantului imobiliar, seg-
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mentele pietei au reactionat dife-
rit, lucru cauzat in special de res-
trictiile guvernamentale impuse
pentru a limita rdspandirea viru-
sului. Activitatea de dezvoltare a
continuat insa pe toate segmen-
tele pietei, astfel ca, in 2020 si
2021, au fost livrate proiecte noi
cu o suprafatd cumulata de peste
1,8 milioane de metri patrati. Cea
mai mare parte din aceastd su-

prafatd este reprezentata de
proiectele industriale, aceasta
piata fiind cel mai putin afectata
de pandemie.

In opinia specialistului, deze-
chilibrele din sector vor fi corec-
tate treptat: "Piata imobiliara a
trecut prin diverse socuri de-a
lungul istoriei si credem ca sunt
multe lectii care au fost invatate.
Fundamentele pietei sunt mult

mai sanatoase si chiar daca exis-
ta segmente cu risc de suprai-
ncalzire, credem ca dezechili-
brele vor fi corectate treptat,
fara socuri semnificative".

In piata rezidentiala, preturile
au consemnat o crestere medie
de 10-15%, ne-amai spus Vlad
Saftoiu., care ne-a explicat: "In
piata activelor generatoare de
venit, respectiv retail, spatii in-



dustriale si de logistica si de bi-
rouri, randamentele de referin-
ta, indicator in functie de care se
calculeaza preturile de tranzac-
tionare, au inregistrat o compri-
mare semnificativa in cea de-a
doua jumatate a anului, de
50-75 puncte procentuale.
Astfel, la finalul anului, randa-
mentele de referinta au scazut
la un nivel de 6,5% in pietele de
birouri si retail sila 7,25% la pro-
prietatile industriale.

Cu toate acestea, diferenta
dintre piata locala si tarile mai
mature din Europa Centrala si
de Est, precum Cehia, Polonia
sau Ungaria, se mentine relativ
ridicatd (100- 300 puncte pro-
centuale), ceea ce ar putea grabi
o viitoare compresie a yielduri-
lor".

Sursa citata estimeaza c4d, in
medie, costurile de constructie
au crescut cu circa 30%, evolutia
fiind diferita in functie de com-
ponente.

Printre altele, reprezentantul
Cushman & Wakefield Echinox
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subliniaza ca, pe piata de inve-
stment, este de remarcat faptul
ca, atat in 2020, cat si in 2021,
au fost noi investitori care au in-
trat in Romania prin achizitii de
proiecte imobiliare. Este cazul
grupului austriac Supernova,
care a intrat la noi in 2020 prin
achizitia centrului comercial Ju-
piter din Pitesti, si care anul tre-
cut a mai realizat o tranzactie,
respectiv preluarea unui porto-
foliu de sase galerii comerciale
operate de Cora, intr-un proces
de sale and lease back.

Adventum este un alt nume
nou pe piata locala, grupul ma-
ghiar preluand anul trecut pro-
iectul Hermes Business Cam-
pus.

Fortress REIT din Africa de
Sud, un actionar important al
NEPI Rockcastle, a facut prima
achizitie directa in Romania in
2021, prin preluarea parcului
ELI Park 1.

Perspectivele pentru piata
imobiliara sunt pozitive, in opi-
nia consultantului, iar evolutia
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"Piata imobiliard a trecut prin diverse socuri
de-a lungul istoriei si credem cd sunt multe
lectii care au fost invdtate. Fundamentele
pietei sunt mult mai sdndtoase si chiar dacd
existd segmente cu risc de supraincdlzire,
credem cd dezechilibrele vor fi corectate
treptat, fdrd socuri semnificative”, este de
pdrere Vlad Sdftoiu, Head of Research
Cushman & Wakefield Echinox.
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va depinde de climatul econo-
mic si social general: "In conditii
normale, nu vedem motive se-
rioase de ingrijorare. Dezvolta-
torii sunt decisi sa continue in-
vestitiile pe toate segmentele
pietei (mai ales in acele zone
care nu beneficiazd de un stoc
modern suficient de spatii),
incurajati de evolutia pozitiva a
cererii, astfel incat vom vedea in
continuare proiecte noi".

JLL: "Nu putem spune
ca suntem intr-un
boom pe piata
imobiliara din
Romania"

Si specialistii din cadrul JLL
sunt de parere ca dimensiunea
acestui impact difera de la un

segment imobiliar la altul.
Alexandru David, Head of Re-
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search JLL Romania, ne-a trans-
mis: "Segmentul de spatii indus-
triale si logistice, atat in ceea ce
priveste latura de dezvoltare de
noi spatii, cat si de inchiriere, a
cunoscut o evolutie foarte buna
chiar si in pandemie, desi punc-
tual au fost si chiriasi afectati.
Dar, in ansamblu piata a crescut.
Piata rezidentiala a avut, la
randul ei, o evolutie foarte
buna, numarul de unitati livrate
in Bucuresti-lifov a crescut usor
in 2020 fata de 2019, iar aceasta
crestere a accelerat semnificativ
in 2021. Totodatd, cererea si
preturile au crescut in 2020 fata
de 2019 siin 2021 fatd de 2020.
In schimb, segmentul de cla-
diri de birouri a fost afectat
intr-o masura mai mare, in sen-
sul in care multi dintre chiriasi
si-au amanat planurile de extin-
dere sau chiar si-au redus spa-
tiul ocupat, pe fondul reorienta-

Alexandru David, Head of Research JLL
Romadania, ne-a transmis: "Segmentul de
spatii industriale si logistice, atdt in ceea ce
priveste latura de dezvoltare de noi spatii, cat
si deinchiriere, a cunoscut o evolutie foarte
bund chiar siin pandemie, desi punctual au
fost si chiriasi afectati. Dar, in ansamblu
piata a crescut”.



rii spre un regim de lucru hibrid,
o combinatie intre munca de la
birou si munca de acasg, in pro-
portii variabile. Volumul total de
tranzactii cu spatii de birouri in
Bucuresti in 2021 a fost in conti-
nuare cam cu 26% mai mic fata
de 2019, deci perioada de dina-
inte de pandemie. lar in privinta
constructiilor noi, in ultimii doi
ani au fost practic finalizate pro-
iectele incepute inainte de pan-
demie, fiind foarte putine pro-
iecte nou lansate.

Pe spatiile de retail, am asistat
la o reorientare dinspre dezvol-
tarea de centre comerciale spre
parcuri de retail, deci proprietati
cu un cost de dezvoltare mai
mic si chirii mai reduse compa-
rativ cu centrele comerciale”.

In opinia consultantului de la
JLL, nu putem spune cd suntem
intr-un boom pe piata imobilia-
ra din Romania. Avem putine in-
vestitii speculative, investitorii
nu sunt foarte multi, chiriile
pentru proprietati comerciale
sunt stabile. Pentru ca piata sa

aiba de unde sa cada, trebuie
mai fnainte sa urce foarte mult.
Nu a fost cazul in Romania, mai
ales daca ne referim la chirii, a
completat acesta, apreciind ca
nu va urma o cadere a scetoru-
lui, chiar daca sunt oricand posi-
bile fluctuatii punctuale.

Printre altele, Alexandru David
ne-a spus: "Pe fondul inflatiei
generale, a cresterii preturilor
din energie, a dificultatilor de
aprovizionare in timpul pande-
miei etc., preturile materialelor
de constructie au crescut destul
de mult in ultimii doi ani, fapt ce
a dus automat si la o crestere a
costurilor de constructie pentru
toate tipurile de cladiri. Daca pe
segmentul rezidential cresterea
costurilor s-a reflectat, cel putin
intr-o anumita masura, intr-o
majorare a preturilor de vanza-
re, in cazul proprietatilor comer-
ciale chiriile au ramas in majori-
tatea cazurilor neschimbate,
acumulandu-se o presiune asu-
pra dezvoltatorilor".

In ceea ce priveste tranzactiile

Alexandru David ne-a spus: "Pe fondul
inflatiei generale, a cresterii preturilor din
energie, a dificultatilor de aprovizionare in
timpul pandemiei etc., preturile materialelor
de constructie au crescut destul de mult in
ultimii doi ani, fapt ce a dus automat sila o
crestere a costurilor de constructie pentru
toate tipurile de cladiri”.

din piata, valoric, tranzactiile cu
cladiri de birouri au avut cea
mai mare pondere in investitiile
totale in proprietati comerciale
(valorificate prin inchiriere) in
2021, respectiv aproximativ
45%, fiind urmate de spatiile
industriale, cu 30%, si cele de
retail, cu aproape 20%.

Sursa citata se asteapta ca si
anul acesta sa fie dominat de
tranzactiile cu cladiri de birouri.

Nivelul fortei de munca din
imobiliare este direct proportio-
nal cu dimensiunea pietei (rela-
tiv mica daca este sd comparam
Romania cu tarile din vestul Eu-
ropei), din punct de vedere nu-

meric, apreciaza reprezentantul
JLL, addugand c4, din punct de
vedere calitativ, acesta este di-
rect proportional cu complexi-
tatea serviciilor solicitate in pia-
td (complexitate care tinde sa
creasca destul de accelerat, in
acest sens pandemia stimuland
aparitia de servicii noi, de exem-
plu pentru amenajarea cat mai
eficientd a spatiilor si cresterea
nivelul de confort si de siguran-
ta din punct de vedere medical).

Perspectivele pietei de profil
sunt destul de bune, daca pri-
vim in ansamblu, apreciaza Ale-
xandru David, adaugand: "Daca
mergem mai in detaliu, ne
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asteptam sa fie construite si li-
vrate mai multe spatii industria-
le si mai multe spatii de retail in
2022 fata de 2021, dar mai puti-
ne spatii de birouri. Pe reziden-
tial ne asteptam la o evolutie si-
milara (anul 2021 fiind unul fo-
arte bun pentru piata reziden-
tiald), sustinuta, de exemplu, de
cresterea plafonului pentru care
se aplica TVA redusa de 5%.

O provocare a pietei imobiliare
si de constructii va fi acomoda-
rea la tendinta de crestere acce-
lerata a preturilor materialelor
de constructii si a tarifelor la
energie si combustibili".

Colliers: "Valoarea
totala a investitiilor
imobiliare pe piata
romaneasca s-a
apropiat de 900
milioane euro, anul
trecut”

Valoarea totala a investitiilor
imobiliare pe piata romaneasca
s-a apropiat de 900 de milioane
de euro, anul trecut, mai bine de
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o treime din suma tranzactiona-
ta fiind inregistrata in ultimele
trei luni ale anului, potrivit con-
sultantilor Colliers Romania.
Desi in categoria celor mai pu-
ternic afectate de pandemie,
sectorul de retail a fost domi-
nant in ceea ce priveste tranzac-
tiile, cu o pondere de 48% din
volumul total al investitiilor din
ultimul trimestru, urmat de spa-
tiile industriale si logistice (29%)
si de birouri (17%).

Trimestrul al patrulea din 2021
s-a dovedit a fi unul dintre cele
mai bune trimestre din istoria
recentd, inregistrand o valoare
totala a investitiilor imobiliare
de 342 de milioane de euro, in
crestere cu aproape 400% fata
de nivelul de sub 70 de milioane
de euro din perioada similard a
anului precedent.

"Ultimul trimestru al lui 2021 a
fost destul de echilibrat, toate
cele trei segmente imobiliare
majore - retail, industrial & logis-
ticd si office avand o contributie
semnificativa. Retail-ul a fost cel
mai activ, cu doua tranzactii
care au adus aproape 48% din
volumele totale. Vanzarea de

1
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catre Cora a celor sase proprie-
tati din Romania, formate din hi-
permarketuri cu galerie comer-
ciald si parcare cu o suprafata
totala de 135.000 de metri pa-
trati, catre investitorul austriac
Supernova a marcat cea mai
mare tranzactie de retail la nive-
lul Europei Centrale si de Est pe
2021", explica Simina Niculita,
Partner & Head of Retail Agency
la Colliers.

Interesul investitorilor in ceea
ce priveste produsele de retail a
fost in continua crestere in ulti-
ma jumatate de an, con-
centrandu-se pe diverse catego-
rii de produse, precum retail
park-uri sau galerii comerciale,
centre comerciale din orase se-
cundare tertiare care necesita o
repozitionare sau boxuri inchi-

riate catre supermarketuri sau
DIY, conform specialistilor din
cadrul Colliers.

Sunt mai multe tranzactii in
negociere pe aceste categorii
de produse, care au inceput in
2021 si urmeaza sa fie incheiate
anul acesta. Totodatd, in 2021,
CTP a cumpadrat portofoliul in-
dustrial al Helios Phoenix
(150.000 metri patrati) pentru
aproximativ 75 de milioane de
euro, fiind una dintre cele mai
mari tranzactii industriale si lo-
gistice din ultima vreme, iar pro-
prietarii lantului roméanesc de
bricolaj Dedeman au cumpadrat
cel mai recent proiect de birouri
al Atenor, Dacia One, pentru
aproximativ 50 de milioane de
euro, pe fondul unor conditii de
inchiriere exceptionale.

__________________________________________________________________________|
Colliers: "Trimestrul al patrulea din 2021 s-a
dovedit a fi unul dintre cele mai bune
trimestre din istoria recentd, inregistrand o
valoare totald a investitiilor imobiliare de
342 de milioane de euro, in crestere cu
aproape 400% fatd de nivelul de sub 70 de
milioane de euro din perioada similard a
anului precedent”.




! Specialistii Nordis aratd cd imobilele care se
afld in topul numdrului de tranzactii in 2021
sunt cele din segmentul rezidential. Piata
rezidentiald noud iese in evidentd cu un
avans de 12% fatd de anul precedent.

"Volumul, desi bun, nu
reuseste sa arate adevarata am-
ploare a cererii, deoarece intere-
sul investitorilor raspunde unei
oferte limitate de produse.
Acest lucru este valabil pentru
toate sectoarele imobiliare im-
portante: birouri, retail si indu-
strial. Din cauza blocdrii proce-
sului de autorizare, exista multa
incertitudine cu privire la livra-
rea unor noi produse, context in
care vedem un interes sporit si
pentru activele existente, situa-
te central, care in urma unei in-
vestitii pot fi reconvertite in rezi-
dential, hotel sau aduse la un
standard actual de birouri. De
asemenea, vedem o cerere pe ti-
puri de produse specializate in
care investitorii finali sunt chiar
beneficiarii spatiului inchiriat”,

conchide Anca Merdescu, Asso-
ciate Director for Investments
Services la Colliers.

Nordis: "Pretul pe
metrul patratin
Romania este
subevaluat cu
aproximativ 30%,
comparativ cu pietele
imobiliare din alte
tari europene”

Pretul pe metrul patrat in
Romania este subevaluat cu
aproximativ 30%, raportat la re-
sursele financiare, dinamica
economica si oportunitatile de

investitii din tard, comparativ cu
pietele imobiliare din alte tari

europene, conform unui raport
realizat de Social Monitor la soli-
citarea Nordis Group.

Piata imobiliard locald este in
continua transformare, iar volu-
mul tranzactiilor a crescut con-
stant in intervalul 2020-2021.
De-a lungul anului trecut, s-au
vandut cu 16% mai multe apar-
tamente decat in anul prece-
dent. Conform ANCPI, au fost
vandute 183.000 de apartamen-
te, cu o valoare totala de 12 mi-
liarde de euro, iar 30% din tran-
zactii au vizat doar Bucurestiul.

In prezent, achizitia unei pro-
prietati in Romania este o alege-
re oportund si profitabild. Con-
form celui mai recent raport al
European Systemic Risk Board
(ESRB), media pretului pe metrul
patrat de constructie este, in Eu-
ropa, mult superioara fatd de
media pretului din Romania
pentru aceeasi suprafata. Toto-
data, la momentul actual, este
mult mai accesibil pentru rom-
ani sa cumpere un apartament.
Cu valoarea a 104 salarii medii

pe economie, in prezent se
poate achizitiona o locuinta in
Romania, in timp ce in 2008
erau necesare 393 de salarii, ara-
ta sursa citata.

In 2022 se va mentine trendul
dinamic al pietei imobiliare,
care a caracterizat si anul prece-
dent, avand in vedere rata infla-
tiei prognozata pentru anul ace-
sta, dar si cresterea nivelului de-
pozitelor bancare. Toate aceste
elemente vor mentine cererea
ridicata, atat pentru locuinte de
uz personal, cat si pentru achizi-
tii in scop investitional.

Specialistii Nordis arata ca
imobilele care se afla in topul
numarului de tranzactii in 2021
sunt cele din segmentul rezi-
dential. Piata rezidentiala noua
iese in evidentd cu un avans de
12% fata de anul precedent. De
asemenea, activitatea intensa a
dezvoltatorilor pe teritoriul
Romaniei s-a remarcat din plin
anul trecut. Romania ocupa lo-
cul 2 in topul european, dupa
Austria, in privinta numarului de
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locuinte care au inceput sa fie
construite.

In ceea ce priveste clasamen-
tul national al marilor orase ca
preturi ale apartamentelor,
Cluj-Napoca ramane pe prima
pozitie, cu o medie de 1.960
euro pe metru patrat, la o di-
stanta semnificativda de Bucu-
resti, care inregistreaza 1.630
euro pe metru patrat.

Proprietatile premium raman
in preferintele romanilor ca mo-
dalitate de investitie, iar cifrele o
demonstreaza: cea mai mare in-
vestitie a unui singur client in
ansamblurile Nordis, realizata in
anul 2021, depdseste 6 milioane
de lei.

Tendinta tot mai intalnita de a
investi in imobiliare la nivel na-
tional, precum si proiectele pe
care le dezvolta Nordis Group -
care includ servicii si facilitati
premium, precum zona SPA ge-
neroasd, piscina infinity, locali-
zare ideala in zone turistice foar-
te ofertante, confortul serviciilor
de hotel de 5 stele disponibile
pentru casele de vacanta - vor
influenta in mod substantial sta-
bilirea unei dinamici pozitive si
corecte a pietei, inclusiv in pri-
vinta evolutiei preturilor.

RE/MAX: Piata
imobiliara a crescut
direct proportional cu
investitiile in
infrastructura, in
ultimii cinci ani

Majoritatea specialistilor con-
sidera ca anul acesta ne putem
astepta la cresteri de pana la
10% ale preturilor caselor, apar-
tamentelor si terenurilor, res-
pectiv la stagnari pe segmente-
le comercial, office si pe piata
chiriilor, conform consultantilor
RE/MAX.

In acelasi timp, specialistii in
imobiliare nu prevad schimbari
importante referitoare la pretu-
rile pentru spatii comerciale si
cele office, ca urmare a adaptarii
la contextul pandemic si noul
mod de lucru. 43% dintre res-
pondenti sunt de pdrere ca pre-
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turile spatiilor comerciale vor
stagna, aceeasi tendinta fiind
mentionata de 47% dintre cei
chestionati in studiul RE/MAX
pentru spatiile office.

Potrivit specialistilor, in ultimii
cinci ani piata imobiliara s-a
aflat pe un trend ascendent,
care a depins in mare masura de
dezvoltarea fiecarei zone/oras.
Astfel, 60% dintre respondentii
la studiu au declarat ca piata
imobiliara din orasul lor a cres-
cut semnificativ datorita dezvol-
tarii infrastructurii, 37% spun ca
domeniul real-estate a crescut
cu 5-10%, fara a mentiona alti
factori, iar 3% spun ca piata a
scazut din cauza lipsei cererii
sau a noilor proiecte.

Totodata, desi piata imobiliara
este una in continua dezvoltare,
raspunsurile participantilor la
studiu arata fapul ca este nece-
sara o educare a clientilor, in
special pe partea de asteptari si
cerinte. 44% dintre respondeti
au addugat ca se simte nevoia
unei educatii imobliliare mai
crescute a clientilor, 21% spun
ca acestia sunt bine informati,
iar 16% mentioneaza ca cerinte-
le clientilor sunt mari, peste po-
sibilitatile pietei.

Politica de creditare a bancilor
are un impact semnificativ asu-
pra evolutiei domeniului imobi-
liar. Potrivit reprezentantilor
Banca Transilvania, chestionati
de RE/MAX, avansul mediu este
de 24% si corespunde unei ga-
rantii formate dintr-un aparta-
ment de doua camere, situat in
mediul urban, iar perioada pe
care aleg sa se imprumute clien-
tii este cea maxima de creditare,
360 de luni. De asemenea, profi-
lul clientului care acceseaza un
credit pentru achizitia de imobil
este barbat, de aproximativ 36
de ani, cu un venit de aproxima-
tiv 4000 de lei, casatorit, cu stu-
dii superioare, ce lucreaza in
mediul privat, iar top cinci jude-
te creditate sunt Bucuresti, Cluj,
Timis, Constanta si lasi.

TINU SEBESANU, CEO IMPACT
DEVELOPER&CONTRACTOR:

"Putem observa o
migratie foarte mare
de la blocurile
comuniste la
ansambluri
rezidentiale noi"

In anul 2022 se va observa o crestere a cererii, conditionatd de ca-
pabilitatea dezvoltatorilor de a se adapta la nevoile si cerintele
consumatorilor, opineaza Tinu Sebesanu, CEO Impact Developer
& Contractor, apreciind: "2022 e pentru noi un an foarte eferve-
scent, pentru cd suntem la inceputul unui ciclu mare de productie.
2022 ne va gdsi cu 2200 de unitdti in diferite faze de constructie,
ceea ce va produce mult stoc, intr-o perioada in care, cel putin Bu-
curestiul, vafiprivat de aceste stocuri din cauza politicii de admini-
stratie din acest an, deci nu ne-a prins intr-o faza favorabild. Cu to-
ate acestea, suntem in dezvoltare. Am deschis doud orase noi,
Constanta si lasi, si urmeazd incd doud, urmand ca pand la
sfarsitul anului sd avem 12 proiecte in paralel. Legat de piatd, imi
place sa spun cd "nu putem noi sd construim cat pot ei sa cumpe-
re", atat timp cat faci produsul la pretul potrivit si respecti cerintele
consumatorului. Nuimi fac probleme de cerere, chiar dacd preturi-
le cresc, iar puterea de cumpdrare vine greu din urmd. Cu toate
acestea, noi ne afldm pe o piatd medie, accesibild, care nu face al-
tceva decdt sd creascd. Putem observa o migratie foarte mare de
la blocurile comuniste la ansambluri rezidentiale noi. Cererea exi-
std, trebuie doar sd reusim sd venim noi cu produsul potrivit ".
Privind creditarea, Tinu Sebesanu este de pdrere cd aceasta repre-
zintd "motorul” pietei, afirmdnd cd atunci cand creditele imobilia-
re se vor opri, piata va incetini: "Din pdcate, modelul pe care il
adoptd bdncile la noi este acela de a finanta constructiile in faza fi-
nald, spre deosebire de Polonia, de exemplu. Acest model sper sd
se schimbe, sd poata fi finantati cumpdratori in diferite faze ale
constructiei, ceea ce ar duce la scenariul in care cumpdrdtorul fi-
nanteazad dezvoltatorul. Acest lucru ar schimba piata. Cu toate ca
au crescut dobdnzile, faté de perioada de la inceputul anilor 2000,
creditele sunt mult mai accesibile si se obtin mai rapid. Cred ca si
cu aceste dobdnzi mdrite, partea de creditare va functiona. Partea
de creditare este motorul pietei. Dacd partea de creditare se va
opri, atunci vom vedea o incetinire puternicd a ritmului de
vanzari".

Tinu Sebesanu este de pdrere cd este o datorie morald a dezvolta-
torilor sa reducd amprenta de carbon, insd aceste proiecte sunt
blocate deseori de neintelegerile cu administratia locald.



