SPECIALISTII C&W ECHINOX:

"Piata imobiliara
autohtonainca este
intr-o perioada de
continua dezvoltare"

® Colliers: "Prima jumatate a «anului pandemic» s-a incheiat

cu investitii imo

mult de la an la an"

rima jumatate a "anu-

lui pandemic" s-a in-

cheiat cu investitii

imobiliare in valoare

totala de 408 mi-

lioane de euro in Ro-

mania, cu aproximativ 18% peste

nivelul din primul semestru al

anului 2019, tranzactiile in seg-

mentul birourilor reprezentand

aproape 86% din volum, potrivit

raportului de piata al Colliers

International pentru primul se-

mestru al anului 2020. Acesta

arata, totusi, ca perspectivele sunt

incerte, deoarece mai multe tran-

zactii majore au fost fie inghetate

sau chiar anulate. Pe de alta parte,

piata terenurilor continua sd inre-

gistreze tranzactii si un interes
semnificativ.

Peste un sfert din volumele inre-

gistrate pe plan local au fost ge-
nerate de vanzarea portofoliului
GTC catre fondul de private
equity Optimum, care include mai
multe proiecte de birouri in Bucu-
resti (tranzactie estimatd in jurul a
116 milioane de euro pentru
Romania). Doud tranzactii de di-
mensiuni similare (care depasesc
50 de milioane de euro) au prove-
nit din incheierea celei de-a treia
faze a proiectului de birouri The
Bridge (achizitionate de proprie-
tarii lantului de bricolaj romanesc
Dedeman) si de birourile Global
City Business Park (achizitionate
de grecii de la Arion Green). De
fapt, aproape 86% din volume au
fost generate de proiecte de biro-
uri, majoritatea din Bucuresti,
conform sursei citate.

Cu toate acestea, 2020 era de

________________________________________________________________________|
Romdania are nevoie de o promovare
intensd pentru a putea atrage
noi investitori, avand in vedere cd nume
importante din Europa de Vest lipsesc
de pe scena locala.
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asteptat sa fie cel mai bun an din
perioada post-criza pentru piata
investitiilor imobiliare din Roma-
nia, spun consultantii Colliers
International, insa contextul pan-
demiei a incetinit performanta in
prima jumatate a anului. In acelasi
timp, mai multe tranzactii mari,
care depdsesc pragul de 100 de
milioane de euro, inclusiv una
care ar fi stabilit un record pentru
piata locala in ceea ce priveste di-
mensiunea, au fost amanate in
contextul actual sau au fost chiar
anulate.

"Predictibilitatea fluxului de ve-
nit rdmane cea mai mare proble-
ma pe termen scurt, in special in
zona birourilor si hotelurilor. Cu
toate acestea, acum exista mai
mult capital ca niciodata, datorita
injectiilor de lichiditati de la ban-
cile centrale si programelor fiscale
guvernamentale. In consecinta,
existd argumente solide ca activi-
tatea de investitii va relua cursul
pe masurd ce gradul de ocupare
va incepe sd revind la normal", ex-
plicd Mihai Patrulescu, Senior
Associate Investment Services in
cadrul Colliers International.

biliare de 408 milioane euro, cu circa 18% mai

Potential ridicat
pentru tranzactii
oportuniste sau cu
valoare adaugata

Tn ciuda lipsei tranzactiilor de re-
ferinta in Romania, tendinta de
crestere a randamentelor obser-
vata in Europa Centrala si de Est,
precum si deteriorarea riscului de
tard ar fi adus suficiente argumen-
te pentru crestere, atat in seg-
mentul birourilor, cat si in cel de
retail din Romania, insa cresteri
s-au inregistrat doar in cazul din
urma. Decizia de a pastra ne-
schimbate randamentele in seg-
mentul de birouri se bazeaza pe
discutiile din piata (fiind nevoie ca
nivelurile sa fie testate de piatd in
noul context), precum si pe faptul
cd, inainte de contextul coronavi-
rusului, cateva oferte destul de
mari erau in stadii avansate la un
nivel de sub 7% al randamentelor.
Avand in vedere ca Romania a
avut o performantd mai slaba fata
de alte tdri din Europa Centrala si
de Est in acest ciclu economic,
exista suficiente motive de incre-
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In primul semestru din 2020,
cladirile de birouri au fost cel mai
tranzactionat produs (88%),
cumuland o valoare de peste 350
milioane euro, in timp ce spatiile
industriale au fost pe locul al doilea
(8%) in preferintele investitorilor
imobiliari, urmate de dezvoltarile
mixte (2%).



dere ca randamentele din seg-
mentul birourilor pot fi mentinute
la un nivel stabil versus o mica
scadere.

In ansamblu, 2020 poate pirea
un an lent, cu volume cuprinse
intre 600 si 700 de milioane de
euro, care depind in mare parte
de momentul si modul in care vor
fi reluate tranzactiile amanate sau
anulate in timpul starii de urgen-
ta, mai arata specialistii citati.
Acestia subliniaza ca existd, de
asemenea, potentialul sa apara
unele tranzactii oportuniste sau
cu valoare adaugatg, fiind posibil
ca anumiti vanzatori sau compa-
nii sa intampine probleme si sa fie
interesati de o vanzare imediata
pentru a accesa lichiditati intr-un
timp scurt.

La nivelul Europei Centrale si de
Est, aproape toate pietele au inre-
gistrat o crestere a randamentelor
fata de sfarsitul anului 2019 pen-
tru activele de birou si de retail.

Volumele de investitii din regiune
au ajuns la aproape 6,3 miliarde
euro in primul semestru al anului,
de la putin sub 6 miliarde euro in
aceeasi perioada a anului trecut,
ceea ce inseamna o crestere de
aproximativ 5%.

CBRE: Volumul
investitiilor
imobiliare pe piata
europeana - 129
miliarde euro, in
primul semestru

Investitorii romani au ramas ac-
tivi si in acest an, incheind sapte
tranzactii in primele sase luni ale
anului si clasandu-se, astfel, pe lo-
cul al doilea in ceea ce priveste
originea investitorilor, dupa cei
din Ungaria, in timp ce locul al
treilea a fost ocupat de companii
grecesti si sud-africane. Printre

____________________________________________________________|
Doud tranzactii de dimensiuni similare
(care depdsesc 50 de milioane de euro) au
provenit din incheierea celei de-a treia faze
a proiectului de birouri The Bridge
(achizitionate de proprietarii lantului de
bricolaj romdnesc Dedeman).
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cumparatorii romani se numara
Dedeman (The Bridge 3), lonut
Dumitrescu (partial One Tower,
partial One North Gate) si One
United (Office 1), conform specia-
listilor de la CBRE.

Gijs Klomp, Head of Investment
Properties in cadrul CBRE Roma-
nia, a precizat: "Din anul 2014, ran-
damentul prime spatiilor de biro-
uri din Romania a rdmas stabil, la
fel si chiriile prime, ceea ce in-
seamna ca tara noastra are valori
de capital mult mai scazute com-
parativ cu pietele din Europa
Centrald si de Est. In continuare,
Romania are nevoie de o promo-
vare intensa pentru a putea atra-
ge noi investitori, avand in vedere
cd nume importante din Europa
de Vest lipsesc de pe scena locala.
Cu toate acestea, mai multi juca-
tori noi analizau intrarea in Rom-
ania tnainte de perioada de izola-
re impusa de Covid-19 si continua
sd o faca".

La nivelul intregii piete imobilia-
re din Europa, volumul investitii-
lor a totalizat 129 miliarde euro, in
prima jumatate a anului, in
crestere cu 2% fata de aceeasi pe-
rioada a anului trecut, in pofida
pandemiei de COVID-19, potrivit
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datelor CBRE Research. Din acest
volum, tranzactiile cu cladirile de
birouri au reprezentat 41 miliarde
euro.

Valoarea medie

a unei tranzactii
imobiliare facute in
tara noastra a fost de
30 milioane euro

In prima jumatate a anului, valo-
area medie a unei tranzactii imo-
biliare facute pe piata din tara no-
astra a fost de 30 milioane euro,
putin peste media de 26 milioane
euro inregistrata in aceeasi perio-
ada a anului trecut, potrivit date-
lor CBRE Research.

Spre deosebire de trendul re-
marcat in 2019, in prima jumatate
a acestui an proiectele imobiliare
din Bucuresti au dominat activita-
tea de investitii, o singura tran-
zactie fiind incheiata in afara Ca-
pitalei (3% din volumul tranzac-
tionat).

Tn primul semestru din 2020, cl&-
dirile de birouri au fost cel mai
tranzactionat produs (88%), cu-
muland o valoare de peste 350



milioane euro, in timp ce spatiile
industriale au fost pe locul al doi-
lea (8%) in preferintele investitori-
lor imobiliari, urmate de dezvolta-
rile mixte (2%).

Gijs Klomp, Head of Investment
Properties in cadrul CBRE Roma-
nia, a declarat: "Cladirile de birou-
ri continua sa atraga atentia inve-
stitorilor, in special proiectele
aflate in Bucuresti. In prezent,
sunt multiple oportunitati aflate
la vanzare pe piata de birouri,
proiecte care totalizeazd o valoare
cumulata de peste 350 milioane
euro, de diferite dimensiuni si am-
plasate in multiple zone, de la
centru-vest pana la Piata Victo-
riei".

In ceea ce priveste yield-urile
(randamentele investitionale),
acestea au ramas stabile in primul
semestru, la 7% pentru spatiile de
birouri, respectiv 7,75% pentru
spatiile industriale, potrivit CBRE
Research. Pe segmentul spatiilor
de retail, unde apetitul investitori-

lor a scazut din cauza pandemiei
de COVID-19, yield-urile au conti-
nuat sa creascd usor pana la 7% la
finalul primul semestru.

In acest moment, se afld in con-
structie, in Bucuresti, proiecte
moderne de birouri cu o suprafa-
ta totala de aproximativ 450.000
mp, ce urmeaza sa fie livrate in ur-
matorii 2-3 ani, ne-au transmis re-
prezentantii Echinox, subliniind:
"Dintre acestea putem mentiona
proiectul One Cotroceni, un pro-
iect mixt ce va contine 75.000 mp
de birouri, 20.000 mp spatii de re-
tail si 750 de apartamente, con-
firmandu-se astfel trendul de con-
structie a unor proiecte ce inglo-
beaza toate facilitatile necesare
stilului modern de viata al genera-
tiilor actuale din piata muncii.

De asemenea, spatiile industria-
le si logistice vor ramane in
prim-plan, in sensul in care noile
livrdri anuntate pentru semestrul
al doilea din acest an vor depasi
bariera de 250.000 mp, la nivel na-

tional.

In privinta spatiilor de retail mo-
dern, am asistat deja la finalizarea
Dambovita Mall (primul proiect
de retail modern din Targoviste),
ce va fi urmata in scurt timp de li-
vrarea AFI Palace Brasov, suprafa-
ta totala a tuturor proiectelor de
retail aflate in constructie depasind,
astfel, 170.000 mp, in prezent".

JLL: "Sectorul nostru
industrial si logistic
pare cel mai putin
lovit de pandemia de
COVID-19"

Piata imobiliard locald era si inca
este intr-o perioada de continua
dezvoltare, chiar si in contextul
actualei pandemii de Covid-19,
sunt de parere specialistii C&W
Echinox. Acestia subliniaza ca toa-
te proiectele majore merg inainte,
fara a fi consemnate intarzieri sau

amanari ale inceperii constructii-
lor, in vreme ce finalizarea unui
numar redus de proiecte aflate in
constructie, care urma sa fie livra-
te in prima jumatate sau la finalul
anului in curs, au inregistrat ama-
ndri de pand la 3-6 luni fata de ter-
menul anuntat.

In opinia reprezentantilor JLL,
pana acum, sectorul industrial si
logistic din tara noastrd pare ca
este cel mai putin lovit de pande-
mia COVID-19, daca urmdrim ci-
frele din primul semestru.

Alexandru David, Research
Analyst JLL Romania, ne-a tran-
smis: "Este evident ca retailul a
fost lovit cel mai mult, avand in
vedere ca mall-urile au stat inchi-
se aproape trei luni. Sunt semne,
insd, de revenire, avand in vedere
cd, in luna mai, volumul vanzarilor
de retail a crescut cu 20,1%, dupa
o scadere de 21,9%, in aprilie.

Pe piata de birouri, dupa un an
2019 puternic din punct de vede-
re al cererii, asteptarile pentru



2020 erau mari la inceputul anu-
lui, insa debutul pandemiei
COVID-19 in Europa in luna mar-
tie a avut un impact major,
incepand cu sfarsitul primului tri-
mestru, si intr-o mdsura mai mare
pe parcursul trimestrului al doilea.
In conditiile in care companiile fsi
adapteaza modelele de business
dupa noile reguli impuse de pan-
demie, ne putem astepta ca cere-
rea sa se stabilizeze in perioada
urmdtoare si chiar sa avem o
usoara crestere in trimestrul al
treilea.

Pe piata rezidentiald, pandemia
COVID-19 a marcat o schimbare a
mentalitatii consumatorilor din
mai multe puncte de vedere, inlu-
cusiv cel al preferintelor cumpara-
torilor de locuinte.

Astfel, cumparatorii si-au schim-
bat usor interesul catre case mai
mari si care ofera spatii verzi,
punand pe plan secund locatia,
tendintd care a fost determinata
in parte de munca de acasa din
timpul pandemiei".

In ceea ce priveste perspective-
le, sursa citatd ne-a preciazat c3,
pe piata de birouri, avand in vede-

re impactul pandemiei COVID-19,
combinat cu livrdrile semnificati-
ve de proiecte preconizate pentru
urmatoarele doud trimestre, de
108.00 mp, rata de neocupare ar
putea sa mai creasca pana la
sfarsitul anului 2020: "In ceea ce
priveste livrarile din a doua juma-
tate a anului, dezvoltatorii au in
plan finalizarea a 108.000 mp,
astfel cd, in acest an, stocul ar
creste cu 214.000 metri patrati,
depasind borna de 3 milioane de
metri patrati la nivelul intregii pie-
te din Bucuresti.

Printre acestea, cele mai mari
sunt Globalworth Square cu
25.700 mp si One Tower, de
23.600 mp, ambele situate in Flo-
reasca - Barbu Vacdrescu, precum
si a doua si a treia cladiri din Cam-
pus 6, totalizand 36.900 mp, in
zona Centru - Vest.

Pe piata industriald, dezvoltato-
rii isi continua investitiile, astfel ca
in 2020, am putea asista la un ni-
vel al livrarilor similar cu cel din
2019, de circa 600.000 mp.

In segmentul de retail, a doua
parte a anului va aduce pe piata
patru proiecte mari, dar in afara

Alexandru David, Research Analyst JLL
Romania: "Pe piata rezidentiald
cumpdratorii si-au schimbat usor interesul
cdtre case mai mari si care oferd spatii verzi,
pundnd pe plan secund locatia, tendintd
care a fost determinatd in parte de munca
de acasd din timpul pandemiei".
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Bucurestiului, respectiv AFI Palace
Brasov, Shopping City Targu
Mures, Dambovita Mall (livrat
deja in Q3), si prima faza a Prima
Shopping Center Sibiu.

Astfel, in 2020, 185.400 mp de
spatii de retail moderne vor fi li-
vrate in Romania, in crestere cu
7,7% fata de anul trecut".

Pentru piata rezidentiald, JLL
estimeaza ca oferta noua va fi cu
cel putin 10% mai micd decat in
2019, ajungand la circa 12.900
unitati, dar cu potentiale intarzieri
ale termenului de livrare.

Mai mult decat atat, acestia pre-
conizeaza ca numarul de aparta-
mente nou livrate ar putea sa sca-
da cu pana la 50% in 2021, atin-
gand aproximativ 6.500 de unita-
ti, tendinta descendenta putand
sa continue in urmadtorii doi ani.

Alexandru David ne-a precizat:
"Efectele crizei actuale vor fi mai
clare pe termen lung, cand vom
putea evalua impactul acesteia
asupra proiectelor aflate in pre-
zent in faza de planificare.

Ne asteptdm ca dezvoltatorii sa
fie mai precauti si sa opteze pen-
tru defalcarea proiectelor intr-un
numar mai mare de faze, pentru a
limita expunerea la fluctuatiile
pietei si pentru a avea flexibilitate
in adaptarea produsului la poten-

tialele schimbari la nivelul cererii.

In acelasi timp, consideram ca
volumul tranzactiilor va fi inceti-
nit de cresterea preconizata a ra-
tei somajului in conditiile unei
scaderi a economiei. Acest lucru
va avea un impact major, in spe-
cial asupra segmentului de piata
care se adreseaza celor cu venituri
mici, acesta fiind mai vulnerabil la
fluctuatiile economice.

La tnceputul anului, estimam ca
anul 2020 va inregistra un nou re-
cord al livrdrilor noi de spatii mo-
derne industriale, de birouri si de
retail, in conditiile in care dezvol-
tatorii anuntasera proiecte de pes-
te 1,2 milioane de metri patrati.

Acum, in total, estimam ca vor fi
finalizate proiecte de circa 1
milion de metri patrati, ceea ce
inseamnd ca au fost amanate pro-
iecte reprezentand circa 200.000
metri patrati.

Cu siguranta ca dezvoltatorii sunt
foarte atenti la ceea ce se intam-
pld in economie si isi adapteaza
planurile in functie de evolutia in-
dicatorilor macroeconomici".
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