Piata imobiliara -
rezistenta in fata
pandemiei

iata imobiliara din

Romania a dat do-

vada de rezistenta

in fata pandemiei,

in sensul in care

majoritatea proiec-
telor anuntate pentru 2020 au
fost livrate la termen, lucru
asteptat si pentru 2021, ne-a
spus Cushman Vlad Saftoiu,
Research Analyst Cushman &
Wakefield Echinox.

Mai mult, segmentul de indus-
trial si logistic a inregistrat cel
mai bun an din istorie, atat in
ceea ce priveste volumul noilor
livrari cat si al tranzactiilor de
inchiriere semnate, un trend po-

zitiv ce este previzionat a rama-
ne constant in perioada urma-
toare, fapt datorat cresterii pu-
ternice atat a comertului online,
cat si a segmentului de comert
cu predominanta alimentara (hi-
permarketuri, supermarketuri).
Sursa citata ne-a precizat ca,
pana in prezent, cu putine ex-
ceptii, nu au existat schimbari
ale destinatiilor unor proiecte
imobiliare majore si nici anula-
rea/amanarea acestora pe ter-
men nedefinit: "In acelasi timp,
consideram cd urmatoarele
12-18 luni vor fi determinante in
acest sens, deoarece, in functie
de evolutia tendintei de a lucra

de acasa, dezvoltatorii vor rea-
naliza decizia de incepere a lu-
crarilor aferente unor noi pro-
iecte de birouri. Piata de retail
va avea, de asemenea, de in-
fruntat o perioada de incerti-
tudini cauzate de prelungirea
pandemiei si a anumitor restric-
tii".

Investitiile in piata imobiliara
din Roménia au crescut, anul
trecut fata de 2019, cu 28%, in
ciuda contextului pandemic, iar
piata a inchis 2020 cu o valoare
totala a tranzactiilor de aproape
900 de milioane de euro, ceea
ce reprezinta aproximativ 8,5%
din volumul total de investitii de
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Laurentiu Lazdr, Colliers
Roménia: "Este o
schimbare fata de
recesiunea din 2009-2010
siar putea sugera cd
revenirea ulterioard de
acum ar putea fi mult
mai rapida decat a fost
dupd acea crizd.
Decalajul de randament
investitional mai
generos al Romaniei,
combinat cu randa-
mentele scdzute pentru
alte tipuri de active, sunt
de bun augur pentru
activele localein
urmdtorii ani".

10,4 miliarde euro inregistrat de
cele mai mari sase tari din Euro-
pa de Est, arata Colliers in rapor-
tul "CEE Investment Scene
Q1-Q4 2020". Astfel, tara noas-
tra aproape si-a dublat ponde-
rea in totalul investitiilor din re-
giune, fata de anul precedent, si
a ajuns in liga mare, dupa Polo-
nia si Republica Ceha, dar inain-
tea Ungariei, Slovaciei si Bulga-
riei.

Laurentiu Lazar, Managing
Partner la Colliers Romania, su-
bliniaza: "O caracteristica a re-
giunii in ansamblu - inclusiv a
Romaniei - este faptul ¢, cel pu-
fin pana acum, nu am vazut o
schimbare semnificativa catre
vanzadri de active aflate intr-o si-
tuatie dificila, pentru ca majo-
ritatea proprietarilor au fie pla-
nuri pe termen lung, fie asteap-
ta ca lucrurile sa se stabilizeze.
Acesta este o schimbare fata de
recesiunea din 2009-2010 si ar
putea sugera ca revenirea ulte-
rioara de acum ar putea fi mult
mai rapidd decat a fost dupa
acea criza. Decalajul de randa-
ment investitional mai generos
al Romaniei, combinat cu randa-
mentele scazute pentru alte ti-
puri de active, sunt de bun au-
gur pentru activele locale in ur-
matorii ani".

Sectorul birourilor a fost domi-
nant in toata regiunea, in 2020,
in ceea ce priveste tranzactiile,
cu o pondere de 41% din volu-
mul total al investitiilor, urmat
de spatiile industriale si logisti-
ce, care cresc in mod semnifica-



Bucurestiul are unul dintre

cele mai mari randamente
investitionale din regiune pentru
cladirile‘de birouri - de 7%,
comparativ cu cel mult 4,25%in
Praga,.4,65% in Varsovia sau 5,25%
in Budapesta. |
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Sectoarele castigatoare in timpul pandemiei au fost indus-
trialul si logistica, precum si rezidentialul, care au ajuns apro-
ape de maxime istorice, ne-a transmis Silviu Pop, Head of
Research la Colliers Romadnia. Alte sectoare au fost, insd, afec-
tate de pandemie, cum ar fi sectorul hotelier sau sectorul de
spatii comerciale, dar si cladirile de birouri, care trec printr-o
perioadd de schimbari structurale. Oricum, recesiunea de-
clansata de pandemie este una complet diferitd de ce am avut
acum 12 ani - de data aceasta s-a inregistrat un declin mai
mare al activitdtii economice, care a fost insd urmat de o reve-
nire mult mai rapidd. Poate cel mai important aspect de
nuantat este cd recesiunea pare a fi secundard in raport cu
modificdrile permanente pe termen lung, al cdror efect nu-I
intelegem pe moment cu exactitate. Este vorba despre impac-
tul muncii de la distantd asupra birourilor, despre saltul co-
mertului online sau despre scdderea (poate permanentd) a
turismului de business.

Silviu Pop ne-a precizat: "Mai departe, ar trebui s scoatem
in evidenta si faptul ca avem o piatd imobiliard mult mai
maturd, cu jucdtori mult mai solizi din punct de vedere fi-
nanciar, care au dat dovadad de flexibilitatea necesard pen-
tru a trece de aceste momente mai dificile. In acest context,
badncile au continuat sd ofere credite - mai degrabd refinan-
tdri, decat credite pentru proiecte noi -, ceea ce este oricum o
diferentd majora fatd de precedenta recesiune. Mai mult,
statisticile BNR aratd ca riscul asociat sectorului imobiliar co-
mercial de cdtre bdncile romdnesti este mult mai scazut
decat in 2009-2010".

Potruvit domnului Pop, anul trecut au fost amanadiri de proiec-
te preponderent in sectoarele puternic afectate, cum sunt sec-
torul de retail, sectorul hotelier si cel de clddiri de birouri.
Totusi, dacd vorbim de proiecte intr-un stadiu avansat, cu un
grad ridicat de preinchirieri, atunci lucrurile au mers inainte si
au fost finalizate aproximativ la timp. In cazul proiectelor de
birouri cu livrare in 2022 sau 2023, anuldrile pot fi pe termen
mai lung, pand cdnd piata va revenila un echilibru, in timp ce
spatiile comerciale cu livrare in orase secundare vor merge
inainte fdrd niciun fel de probleme.

In aceastad perioadd suntem nevoiti sd ne adaptdm si sc invd-
tdm sd facem lucrurile altfel, chiar si cand vine vorba de o vi-
zionare de apartament, clddire sau santier. Un tur virtual poa-
te fi o solutie, dar interactiunea fizic nu poate fi inlocuitd in
totalitate, adauga sursa citatd.

Specialistul opineazd cd avem o piatd mai maturd, cu jucdtori
mai experimentati, astfel cd mai toate pdrtile implicate au dat
dovadéd de o flexibilitate crescutd: "Acest lucru a insemnat de
multe ori oferirea de chirii reduse pe o perioadd scurtd de
timp, decalarea lunilor gratuite contractuale pentru 2020.
Totusi, efectele negative ale recesiunii au putut fi cel mult
estompate, nu negate in totalitate".

Potrivit INS, pretul lucrdrilor de constructii pentru clddiri a cre-
scut anul trecut cu 1,4%, dupd o crestere ceva mai sustinutd in
anii precedenti (+9% in 2019 si +15,1% in 2018), mai aratdi re-
prezentantul Colliers.

2020 a confirmat cd Romania are potentialul de a obtine per-
formante peste asteptdri, la nivel regional.

tiv, pe masura ce investitorii se
diversifica in acest sector rezis-
tent la Covid-19 (32%), si depar-
te de sectoarele de Retail si
ospitalitate (12%).

Bucurestiul are unul dintre
cele mai mari randamente inves-
titionale din regiune pentru cla-
dirile de birouri - de 7%, compa-
rativ cu cel mult 4,25% in Praga,
4,65% in Varsovia sau 5,25% in
Budapesta. Mai departe, chiriile
se mentin relativ stabile, potrivit
datelor Colliers, la 18 euro pe
metru patrat in cladirile pre-
mium din cele mai bune zone (si
o medie de aproximativ 14 euro
pe metrul patrat), respectiv
intre 11 si 14,5 euro pe metru
patrat in alte zone din tara.

Colliers: Revenire
puternicain
urmatoarele 12 luni

Pentru urmatoarele 12 luni,
sondajul Colliers pentru investi-
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tori arata o revenire puternica.
Apetitul investitorilor ramane
mare si in acest an, dar vor exi-
sta provocari care tin de activele
disponibile si de impactul Co-
vid-19. In regiunea EMEA, birou-
rile atrag un interes solid, desi
investitorii devin din ce in ce
mai selectivi, preferand pietele
mari lichide si marile orase ale
Europei.

De asemenea, investitorii vad
oportunitati in achizitia de tere-
nuri sau suprafete mai mari, pre-
cum cele ocupate de magazine-
le universale si de a le transfor-
ma utilitatea pentru cladiri rezi-
dentiale, birouri, si chiar spatii
de logistica. Este evidenta o ce-
rere importanta in segmentul
centrelor de date, tot mai multi
investitori cautand sa incheie
parteneriate cu operatori spe-
cializati, deoarece activele care
produc venituri in Europa sunt
limitate. Activitatea este de
asteptat sa se concentreze din

nou in jurul marilor centre ale
regiunii.

Valoarea medie a unei proprie-
tati tranzactionate anul trecut a
fost de aproximativ 38 milioane
euro, segmentul de birouri fiind
de departe cel mai cautat de in-
vestitori, reprezentand circa
86% din volumul total si o valo-
are medie per proprietate de 56
milioane euro.

Tara noastra continua sa atra-
ga atentia investitorilor, iar mi-
xul dintre oferta limitata si cere-
rea mai buna fata de estimarile
initiale ar putea declansa
schimbari neasteptate de pre-
turi, apreciaza specialistii de la
CBRE.

Gijs Klomp, Head of Invest-
ment Properties, CBRE Roma-
nia, transmite: "Pandemia de
Covid-19 a fost un eveniment
de tip black swan cu impact
semnificativ asupra pietei de
investitii imobiliare. Investito-
rii si-au redobandit in cele din

urma increderea si au realizat
ca lucrurile vor reveni la nor-
malitate. Am asistat, printre
altele, la o noua intrare pe pia-
ta romaneasca, o extindere
importanta a portofoliului din
partea unuijucator important,
mai exact S IMMO si am vazut
cateva tranzactii creative in
toate sectoarele pietei".

Desi finalizata in 2020, vanza-
rea portofoliului NEPI Rockcas-
tle a fost inregistrata in 2019,
conform contractului de vanza-
re-cumparare incheiat intre par-
ti, aratd CBRE. Tot anul trecut s-a
incheiat si cea mai mare tran-
zactie de investitii negociatd in
2019, prin finalizarea acordului
intre AFI Europe cu NEPI Rock-
castle pentru trei cladiri de biro-
uri din Bucuresti (Floreasca Busi-
ness Park, The Lakeview si Avia-
torilor 8) si una din Timisoara
(City Business Park), cu un vo-
lum total estimat de 308 milioa-
ne euro.



CBRE: Optimism
prudent pentru 2021

Potrivit CBRE, previziunile
pentru 2021 raman moderat op-
timiste, deoarece o serie de tran-
zactii au fost semnate in 2020 si
se vor incheia in 2021, iar alte
cateva tranzactii se afla in diferi-
te etape de negociere. Investito-
rii continud sa caute oportunita-
ti in sectorul industrial, dar ofer-
ta ramane extrem de limitata.
Sectorul de retail, in special anu-
mite sub-segmente considerate
mai defensive, continud sa atra-
ga interes, facilitand incheierea
unor tranzactii si in acest sector.

Cel mai probabil, piata roma-
neasca de investitii imobiliare
va beneficia in continuare de ce-
rere din partea investitorilor
strdini, arata CBRE. Investitorii se

Gijs Klomp, CBRE
Romania: "Pandemia de
Covid-19 a fost un eveni-
ment de tip «black swan»
cu impact semnificativ
asupra pietei de investitii
imobiliare. Investitorii
si-au redobdndit in cele
din urmd increderea si
au realizat ca lucrurile
vor reveni la normalitate.
Am asistat la o noud
intrare pe piata romd-
neascd, o extindere
importantd a portofo-
liului din partea unui
jucdtor important, mai
exact S IMMO si am véazut
cateva tranzactii
creative in toate
sectoarele pietei".




vor confrunta si in 2021 cu difi-
cultati privind utilizarea fonduri-
lor proprii, deoarece oferta de
capital depaseste oportunitatile
de investitii din intreaga lume.
Concurenta pentru proprietati
de tip prime pe alte piete din
Europa Centrald si de Est ram-
ane acerba si indica faptul ca
Romaénia rdméne pe radarul in-
vestitorilor.

"Sa nu uitam cd in Romania
oferta de produse imobiliare
aflate la vanzare este in conti-
nuare scazutd, in special secto-
rul industrial se confruntd cu o
lipsa majora de o produse, aso-
ciata cu o cerere mare (latenta).
Mixul dintre oferta limitata si ce-
rerea mai buna decat cea esti-
matd initial poate declansa fluc-
tuatii surprinzdtoare de preturi
in 2021", a subliniat Gijs Klomp.

Conform CBRE, locatia rdmane
unul dintre principalele criterii
pentru investitorii dornici de ex-
pansiune. Birourile raman cel
mai cautat produs imobiliar de
catre investitori, insa exista o
crestere a interesului pentru
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sectorul industrial, arata sursa
citata.

Caracteristicile
pietei imobiliare in
pandemie

Andreea Hamza, senior direc-
tor Living Department JLL Rom-
ania, a identificat urmatoarele
caracteristici ale pietei imobilia-
re, in pandemie:

s |nteresul investitorilor insti-
tutionali de a intra pe piata din
Romania pe produse multifa-
mily;

m Switch-ul de la office catre
rezidential al unor dezvoltatori;

we Aparitia (cel putin pe hartie)
a proiectelor de tip "built-
to-rent";

m Interes crescut de achizitii
de noi terenuri pentru dezvolta-
ri rezidentiale;

mb Aparitia investitorilor
speculativi care "vaneaza" chili-
piruri, asteptarile lor fiind in ma-
joritatea cazurilor nerealiste, de-
oarece piata rezidentiala este in
plina ascensiune;

m Schimbari in preferintele
cumpadratorilor;

m» Amanarea cu incd un an a
deciziei de majorare a plafonu-
lui maxim pentru care se aplica
TVA de 5% la achizitia unei locu-
inte, care a adus un usor deze-
chilibru pe segmentul "mid-
dle-upper";

m Chiriile au inregistrat sca-
deri de 10% -15%, ca o conse-
cinta a ofertei crescute proveni-
te din apartamentele care ante-
rior erau inchiriate in regim ho-
telier si care sunt acum inchiria-
te pe termen lung si, in acelasi
timp, ca urmare a unui nivel re-
dus al cererii pe fondului invata-
mantului online si a lucrului de
acasa.

Potrivit lui Viorel Opait, busi-
ness development director JLL
Romania, exista proiecte impor-
tante in toate segmentele imo-
biliare, unul dintre motivele
principale fiind contractarea
partiald sau totala a lor acestora.

La randul sau, Andreea Hamza,
senior director Living Depar-
tment JLL Romania, ne-a trans-

mis: "Sunt foarte multe proiecte
mari aflate in desfasurare pe
piata rezidentiala in toate secto-
arele Bucurestiului si pe toate
segmentele de piata. Doar anul
trecut au fost livrate pe piata pe-
ste 100 de proiecte noi sau faze
noi din proiecte mai ample, in
Bucuresti si llfov totalizand pe-
ste 13.600 de unitati".

Pe segmentul rezidential, ran-
damentele pentru Bucuresti se
situeaza intre 4% si 5% pentru
zona high-end si 6,5-7,5% pen-
tru zona de middle. Aceste ran-
damente sunt considerate foar-
te atractive de catre investitorii
institutionali, in conditiile in
care, in tarile din Europa de Vest
randamentele rezidentiale sunt
situate undeva sub 3,5%, iar in
Europa Centrald nu depdsesc
5,5%.



