AFFAN YILDIRIM, GENERAL MANAGER, BOARD MEMBER AL ANCHOR GRUP SI AL
SHOPPING MALLDOVA:

"Dezvoltatorii
imobiliari trebuie sa
invete sa traiasca cu
marje ajustate”

® "Dezvoltatorii sunt mult mai prudenti acum cu proiectele care sunt in faza de
planificare" ® "Exista multe necunoscute in acest moment in piata, dar suntem
increzatori in Romania si in investitiile noastre viitoare la nivel local" ® "Romania are
un potential de dezvoltare foarte mare pe zona de logistica, depozitare si energie
verde, daca se fac investitiile in infrastructura” ® "Mereu exista aceasta teama de
recesiune, dar sentimentul meu, ca investitor, este ca situatia este sub control"

Dezvoltatorii imobiliari va trebui sc invete sd trdiascd cu marje ajustate, considerd
Affan Yildirim, de zece ani in echipa Anchor Grup, in prezent ocupdnd functia de
Director General al companiei, unul dintre cei mai vechi jucdtori de pe piata de
real-estate din Romdnia, cu un portofoliu consistent pe segmentele de retail, office
si rezidential. "Nu mai este asa de simplu pentru dezvoltator, nu mai este nevoie
doar de bani, teren si de o companie de constructii. Dezvoltatorii sunt acum mult
mai prudenti cu proiectele care sunt in faza de planificare", a afirmat Affan Yildirim,
care a avut amabilitatea sa acorde un interviu amplu ziarului BURSA.

Acesta este optimist in ceea ce priveste investitiile Anchor Grup in Romdnia si
profitabilitatea lor viitoare. Affan Yildirim considerd cd o zond cu un potential

Reporter: in primul rand, care au
fost rezultatele Anchor Grup in
2021 si in principal rezultatele celor
doua mall-uri - Bucuresti Mall-Vitan
si Plaza Romania - din portofoliul
dumneavoastra in ceea ce priveste
rata de de vanzare si rata de ocupa-
re?

Affan Yildirim: In ceea ce pri-
veste rata de ocupare suntem fin
ambele mall-uri la circa 99%, mai
bine chiar decat inainte de pande-
mie. Desigur, totul depinde de rata
de efort a chiriasilor si de nivelul
chiriei. In aceastd directie pot s&
spun sincer ca 2021 a fost un an de
revenire economica foarte bun, iar
in ciuda efectelor noilor provocari
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vedem in continuare, in 2022, o re-
venire. In timpul pandemiei, in spe-
cial in 2020 si la inceputul lui 2021,
am oferit sprijin chiriasilor si parte-
nerilor nostri, mai mult ca oricand.
Beneficiile au fost adaptate si conti-
nua pentru business-urile care inca
mai sunt afectate de acest "nou
normal" (..); dar majoritatea merg
foarte bine, in special sectoarele de
fashion si restaurante, exceptie
fiind unele business-uri, care inca
mai sufera. Dar le vom sprijini in
continuare astfel incat sa se adap-
teze si sa isi revind si ele treptat.
Reporter: Cinemaurile cum se
descurca? Se vorbeste de multi ani
despre moartea acestora, in acest

foarte mare de dezvoltare in Romania este piata de logisticd si depozitare, dar si
in sectorul energiei regenerabile, cu conditia sd se realizeze investitiile vitale in in-
frastructurd care au fost intdrziate pand acum.

Directorul Anchor Grup spune ca in tara noastrd si in sectorul de activitate al
companiei sale existd mereu o teamd de recesiune, iar contextul macroecono-
mic actual va determina o incetinire economicd. Lucrurile par sd rdmand, insd,
sub control, autoritdtile monetare au o experientd semnificativd, ludnd in consi-
derare socurile puternice prin care a trecut Romania, iar acest lucru dd incredere
unui investitor de cursd lungd, asa cum este si Anchor Grup, care activeazd de 25
de ani pe piata de real-estate din tara noastra.




context in care au aparut numeroa-
se platforme de streaming...

Affan Yildirim: In 2012, la un an
de cand am venit in Romania, am
inceput sa fac managementul cine-
ma-ului nostru, in special pe partea
financiara. Pana atunci da, pot spu-
ne ca am fost intrebat daca indus-
tria cinemaului este pe moarte.
Marjele sunt in continuare foarte
mici; desigur ca nu este ca in 2019
sau 2018, care au fost ani foarte
buni pentru investitiile noastre.
Suntem mult in urma fatd de acei
ani, dar sa proclami "moartea cine-
maului" este prea dur. Avem acum
2 cinemauri, unul in Plaza Romania
si unul in Bucuresti Mall-Vitan si
deja am ajuns la punctul de "bre-
ak-even", iar asteptarea mea este
ca de anul viitor cifrele sa fie mai
bune. In zona de retail, ca exemplu,
dacd fiti imbunatatesti produsul si
cladirea, poti sa gasesti un nou chi-
rias, care sa atraga mai multi clienti
in mall, poti sa inchiriezi noua loca-
tie; de exemplu, pe zona de office,
cu munca in regim hibrid, de astdzi,
poti sd gasesti chirias daca fi oferi o
solutie noud. Deci majoritatea lu-
crurilor stau in puterea ta. Restul
tine de economie, de politica inter-
nationald a companiilor si asa mai
departe. In cinemauri, este invers:

poti sa ai un cinema grozav, cu o
echipa nemaipomenitd si cu cele
mai bune servicii, dar daca produ-
catorii de filme nu ofera produsul
final, nu ai ce sa faci. Sa fiu sincer, in
2021 cinemaurile au fost in deza-
vantaj din acest punct de vedere.
Noi nu putem sa cream produsul,
suntem dependenti de jucatorii
mari. Acum am avut Top Gun, Ja-
mes Bond, filme care au fost am-
anate de mai multe ori. Deci, daca
oferta care vine din afard, in special
de la Hollywood, va continua sa fie
de calitate, cinemaurile nu vor
"muri". Totodata, am asteptdri mari
de la filmele romanesti. Daca com-
param filmele produse in 2012 cu
filmele produse acum sau chiar cu
cele care sunt in prezent in pro-
ductie, pot spune sincer cd am
asteptari bune pentru filmele roma-
nesti. (...) Si exemplul Turciei este
relevant: industria de cinema din
Turcia este acum mult mai stabild
pentru ca este mai putin depen-
denta de productiile de la Hollywo-
od - datorita productiilor locale, pe
care oamenii chiar le asteapta cu
interes. Cinemaurile au creat o do-
rintd de a viziona un film intr-un
anumit mediu. Acum platformele
de streaming incearcd sa aduca
acest mediu in fiecare casa, dar

acest lucru creste de fapt atractivi-
tatea salii de cinema. Putem sa
ludm exemplul zilei de 1 iunie: a
fost o zi liberd, iar cinemaul nostru
din Plaza Romania a inregistrat cea
mai buna zi de 1 iunie din ultimii 11
ani. Au avut o ocazie, iar oamenii
au vrut sa-si petreaca ziua impreu-
na cu familia; prin urmare, au ales
sa mearga la cinema. Este un busi-
ness dificil; are nevoie de ceva tran-
sformari si noi incercam sa introdu-
cem si diferite evenimente live -
concerte sau teatru - dar cu sigu-
ranta nu este un business pe moar-
te.

Reporter: Care este tendinta chi-
riilor in mall-uri? Din moment ce
chiriasii vand mai mult, le puteti
majora chiriile, puteti, de aseme-
nea, sa schimbati mai usor chi-
riasii...

Affan Yildirim: Existda multe ne-
cunoscute in acest moment in pia-
ta. Sigur, a trecut pandemia si am
vazut ceva provocari pe termen
scurt cu lanturile de aprovizionare
chiar in cazul brandurilor de lux,
din cauza situatiei din China; apoi a
aparut contextul razboiului. Toate
aceste lucruri nu fac usoard o pre-
dictie pentru nivelul chiriilor- daca
cresc sau scad- dar putem spune ca
este o crestere pasiva. In timpul
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pandemiei, in special in perioada
de lockdown, nu am fincasat chirii
de la chiriasii nostri - 2-3 luni in ma-
joritatea cazurilor, 5 luni in anumite
cazuri specifice. Apoi, au inceput
restrictiile cu doar anumite ore de
activitate - mereu au existat limitdri,
inclusiv certificatul verde a fost o li-
mitare. Daca privim din aceasta
perspectiva, chiriile cresc, compara-
tiv cu 2020. Dar, fata de un an nor-
mal, de exemplu 2019, ... nu cred ca
in 2022 va exista o crestere. Daca
totul va fi cum este acum, in 2023
ma astept la unele cresteri. La fel va
fi si in zona de office, unde cererea
chiriasilor s-a schimbat dramatic
pentru ca cererile angajatilor s-au
schimbat, la randul lor, intr-un mod
covarsitor. Chiria medie, in Bucu-
resti, s-ar putea sa nu creasca in
2023, dar pe segmente de nisa exi-
sta cresteri. Cine poate raspunde
noilor nevoi si cereri din piata, va
putea aplica implicit cresteri. Ceilal-
ti vor avea chirii stabile, in functie
de termenii din contracte, sau vor
avea scaderi. Este regula busines-
sului.

Reporter: Exista noi posibili chi-
riasi, intrari ale catorva retaileri care
nu sunt in acest moment in piata?

Affan Yildirim: in 2020 aproape
toata lumea si-a oprit planurile de
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extindere, inclusiv cele mai mari
branduri. Apoi, in 2021, 2022, am
auzit ca branduri noi vor sa intre,
unele deja au facut-o. Noi avem
aceasta conexiune cu brandurile
turcesti - care sunt foarte puternice
pe zona de fashion - si au dorinta
de a intra pe piata romaneasca.
Romania este inca foarte atractiva
pentru retaileri. Md astept anul vii-
tor la noi intrdri, dar cred ca 2021 a
fost anul reorganizarii brandurilor
existente - chiar au fost unele care
au iesit de pe piatd. Deci, dupa
aceasta perioada, vor fi intrari noi si
stiu cd sunt branduri mari care au
inceput sa discute cu dezvoltatorii
ca sa intre in mall-uri.

Affan Yildirim: "Piata
rezidentiala merge
intr-o directie din cein
ce mai sofisticata, iar
bancile sunt interesate
sa fie parte din proces
si pun mai multe
intrebari cand vine
vorba de strategie,
dezvoltare, cash-flow si
chiar preturi de
vanzare"

Reporter: Cum vedeti piata de
real estate in acest moment? Avem
razboiul in Ucraina, toata lumea
vorbeste despre preturile mai mari
pe zona materialelor de construc-
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tii, materialele care veneau din
Ucraina nu mai vin... Cum va uitati
la piata?

Affan Yildirim: Am prins tot
acest proces exact in mijlocul con-
structiei noului nostru proiect rezi-
dential, Select Residences. Asa este,
sunt cresteri semnificative ale cos-
turilor de constructie, dar sunt si
anumite scaderi, pe alte segmente.
Dar, in general, constatam o
crestere a costurilor de constructie
si bineinteles ca aceste costuri au
un efect asupra proiectului. Sunt si-
gur ca dezvoltatorii sunt acum
mult mai prudenti cu proiectele
care sunt in faza de planificare. De
asemenea, sunt sigur ca (dezvolta-
torii) urmaresc si cresterea preturi-
lor la proprietati, dar exista un
semn de intrebare, daca acoperd
cresterea costurilor. Cel mai impor-
tant lucru aici este ca dezvoltatorii
trebuie sa invete acum sa trdiasca
cu marje ajustate.

De aproape patru ani spun ca pia-
ta rezidentiald merge intr-o directie
interesantd, din ce in ce mai sofisti-
catd. Piata rezidentiala se schimbag,
iar acum nu mai este asa de simplu
pentru dezvoltator; nu mai este ne-
voie doar de bani, de teren si de o
companie de constructii, ca sa faca
un proiect rezidential, sa zicem cu
100 de apartamente, care se vor
vinde cu sigurantd. Acest lucru se
schimba, iar acum ar trebui sa ve-
dem numai companii profesioniste,
cu acces la diferite surse si canale
de aprovizionare pentru materiale,
si cu o buna planificare inca de la
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inceputul proiectului. Unele mate-
riale de care ai nevoie peste un an
poate ar trebui sa le cumperi acum;
pentru altele ar trebui sa creezi un
plan cu furnizorul si sé-i platesti in
avans, sa ai materiile prime cat mai
eficient posibil, nu neaparat cat mai
ieftin. Doar companiile cu aceste
abilitati vor mai face proiecte. Devi-
ne o piata mai sofisticata, cu corpo-
ratii mai organizate, iar daca anali-
zam acest segment, vedem ca dez-
voltatorii mari, cu experienta, nu
intdmpind niciun fel de probleme
in ceea ce priveste proiectele. Toa-
te proiectele continua. Imi imagi-
nez ca sunt anumite proiecte pen-
tru care au semnat anumite condi-
tii in urma cu doi ani, la preturile re-
spective, iar acum incearca sa finali-
zeze lucrdrile, care sunt semnificati-
ve, cu preturile din prezent. Nu este
usor, dar proiectele mari continua,
nu au nicio problema; majoritatea
isi pdstreaza data de livrare. Dar
aceasta este realitatea, marjele se
ajusteaza. Sigur ca nu suntem feri-
citi cu inflatia si cu cresterea pretu-
rilor, dar efectul indirect produce si
efecte pozitive pentru piata rezi-
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dentiala, ceea ce inseamnad ca si
competitia va fi o alta corporatie
care va urmdri aceeasi logicd de bu-
siness ca si tine. Dacd toatd lumea
foloseste aceleasi reguli, vom avea
o piata mai buna.

Reporter: Spuneti-mi mai multe
despre proiectele actuale ale
Anchor Grup - aveti o linie de finan-
tare de la Banca Transilvania, de 80
de milioane de euro, anuntata
acum cateva luni. Ce faceti cu ba-
nii?

Affan Yildirim: Este o refinantare
pentru care am lucrat cu Banca
Transilvania, cea mai mare banca
din Romania si care cunoaste foarte
bine ADN-ul mediului de business
din tara. Ne bucurdm cd proiectele
noastre beneficiazd de aceasta su-
stinere, acesta fiind, de asemenea,
un semnal foarte bun pentru piata
de real estate din Romania, lucru
care ne motiveaza. Acum avem un
nou proiect rezidential, Select Resi-
dences. Am inceput vanzarile, am
avut o lista de asteptare pentru
clientii din InCity Residences si din
Pallady Towers, dar si pentru clien-
tii care ne urmdresc indeaproape




proiectele si care sunt interesati sa
investeasca. Nu vorbim de fonduri
mari de investitii, ci de clienti care
nu cumpara insa doar 1 aparta-
ment, ci 5-6 apartamente. Vorbim,
n acest caz, despre clienti din afara
tarii; este practic un "second busi-
ness" pentru ei: ei stiu foarte bine
preturile, cunosc piata, produsele si
pot sa analizeze eficient/pragmatic
locatia, complexul, tipologia apar-
tamentelor- avem un feedback po-
zitiv din partea lor. Vor fi 347 de
apartamente, iar cel mai important
factor pentru proiect este locatia
semi-centrald. Este realizat de
Anchor Grup, iar asta garanteaza
faptul ca proiectul va fi finalizat si li-
vrat indiferent de conditiile econo-
mice.

Reporter: Planuiti sa mergeti si
mai puternic cdtre zona de reziden-
tial?

Affan Yildirim: Mai avem un pro-
iect in faza de planificare, in Dru-
mul Taberei, pentru care asteptam
autorizatia de constructie. Vom mai
avea circa 450 de apartamente i,
dupa acel proiect, este posibil -
dacd raspundem tuturor cerintelor
din aceastd etapa de planificare -
sd avem un proiect in Voluntari, un
proiect mixt. Deci Anchor Grup va
continua investitiile, dar cu sigu-
ranta nu vizdm constructie in masa;

nu o sa auziti niciodata de la noi ca
"anul acesta vom finaliza 2.000 de
apartamente”, pentru cd incercam
sd ne mentinem standardele. Noi
suntem de 25 de ani in Romania si
nu am cautat niciodatd sa avem
castiguri rapide. Putem sa constru-
im, avem un portofoliu foarte mare
de terenuri si vom continua cu ace-
asta dimensiune a proiectelor rezi-
dentiale - 400-500 de apartamente.
Analizém de fiecare data proiectele
rezidentiale odatd finalizate si ur-
marim impactul din piata. Daca
aceasta planificare merge inainte,
cred cd si peste 4-5 ani vom avea
mereu un proiect de finantat pe re-
zidential.

Reporter: Care este situatia in
piata de terenuri? Toatd lumea cau-
ta terenuri industriale, cu spatiu ge-
neros. Se gdseste usor teren de
achizitionat?

Affan Yildirim: Nu avem infor-
matii actualizate cu privire la piata
terenurilor pentru ca noi folosim
propriile resurse, terenuri care au
fost achizitionate in urma cu multi
ani. Dar ma uit cu interes pe partea
de logistica, un domeniu care in
Romania se mai poate imbunatati.
In toatd lumea, in pandemie, toate
tarile au realizat ca exista un bene-
ficiu in a avea stocuri. Nu este vor-
ba ca Romania sau alte tari se pre-

gatesc de o noua pandemie, dar to-
ate au realizat cd puterea vanzarilor
- in special in retail - incepe cu sto-
cul de produse la indemana. Inclu-
siv in Europa de Vest inca exista ce-
rere pentru spatiu logistic si de de-
pozitare. Polonia a inceput deja
sa-si forteze limitele in ceea ce pri-
veste capacitatea de spatii, iar
Romania este una din cele mai
bune alternative, nu doar pentru
cererea locald, ci si pentru nevoile
Europei de Est si chiar ale Europei
de Vest, mai ales daca vorbim de
lanturi de aprovizionare. Cu sigu-
rantd, daca eu, ca profesionist in
real-estate, fara investitii in logisti-
ca, vad aceasta oportunitate, cu si-
guranta gigantii din acest sector o
vad si ei. Aceasta cerere in crestere
pentru investitii in logistica are deja
anumite efecte asupra pretului te-
renurilor. Dar, la finalul zilei, "limita
nu este cerul". Noi avem terenuri

disponibile pentru investitii in logis-
tica si suntem in faza de inceput, in
care facem analize - avem propria
noastrd companie de constructii,
avem relatii foarte bune cu comer-
ciantii din retail, dar ca abordare
trebuie sd fim siguri ca vom face in-
vestitia la calitatea pe care o dorim.
Nu putem intra intr-un business
doar pentru ca marjele sunt mari si
atat. Analizdm acest segment de
piatd, dar, in opinia mea, exista spa-
tiu foarte bun pentru logistica in
Romaénia si sunt sigur ca vor fi
imbunatatiri mari. Ce am vazut in
ultimii 4-5 ani sunt investitii foarte
mari, cu centre de logistica extrem
de moderne, complet tehnologiza-
te, cu inteligenta artificiala si asa
mai departe. Romania are un po-
tential foarte mare in aceasta zona,
desigur cuplat cu investitii in infra-
structura. Discutiile cu reprezen-
tantii si investitorii din sectorul de
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logistica incep intotdeauna cu su-
biectul investitiilor in infrastructura
si se incheie cu acelasi subiect.

Affan Yildirim: "Daca
autoritatile de la nivel
global vor continua sa
apese pe frana
monetara, sigur ca vom
avea o incetinire
economica i in
Romania"

Reporter: Cum vedeti situatia
macroeconomicd? Se vorbeste tot
mai mult despre recesiune in tdrile
dezvoltate; in Romania, consuma-
torul pare sa se tina inca foarte
bine, in ciuda inflatiei, investitiile
companiilor si ale sectorului public
la fel, deci cum vedeti dinamica
economica in acest context in care
avem si un razboi la granita, o infla-
tie foarte ridicatd si dobanzi in
crestere nu doar in Romania, ci pe
plan global?

Affan Yildirim: Nu sunt macroe-
conomist; sigur ca toate aceste
evenimente au impact asupra eco-
nomiei, dar previziunile sunt greu
de facut. Eu gandesc asa: economia
functioneaza in cicluri, iar daca esti
un investitor pe termen lung, sigur
ca toate acestea sunt lucruri cu
efect considerabil. Daca ai o investi-
tie pe termen scurt, sa zicem de
3-4-5 ani, sigur ca esti afectat. Dar
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dacd investesti pe termen lung,
este clar ca vei castiga. Pe termen
lung este aproape imposibil ca un
investitor sd piarda bani, desigur
dacd investeste intr-un proiect cu o
logica financiara in spate. Normal
cd si contextul macroeconomic
este foarte important pe termen
scurt, dar pe termen lung, ce conte-
aza, in mod special in real-estate,
este ca investitiile sa fie profitabile.
In ceea ce priveste discutia legata
de recesiune, avem, pe de o parte,
Romania si, pe de cealalta parte,
economia globala. Aceasta din
urma a inceput sa functioneze foar-
te puternic dupd pandemie, exista
efecte pe partea inflatiei din acea-
sta supraturare, iar asta ii atrage pe
reglementatori, care apoi sunt ne-
voiti sd apese pe frana - de exem-
plu majorand dobanzile. La nivel
global, de aici vine riscul de rece-
siune, dar daca situatia va fi gestio-
natd corect - si cred ca asa se va
intdmpla - aceastd franare va fun-
ctiona si cred ca va raci economia.
In ceea ce priveste Romania, situa-
tia este similard; dar Romania a
avut propriile experiente in dome-
niu. Economia a inceput sa-si revi-
na in 2015, apoi 2016-2018 au fost
ani buni, in timp ce 2019 a fost un
an extraordinar pentru Romania.
Din 2017, oricand avem un eveni-
ment de real-estate, cel mai mare
subiect de discutie este recesiunea.
Deci mereu exista aceasta teama
de recesiune. Nu ma astept la o re-
cesiune, dar este clar ca autoritatile
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trebuie sa tempereze economia si
inflatia. Nimanui nu-i place aceasta
situatie, cu preturi in crestere si de
asemenea, nimanui nu-i place pe-
rioada de incetinire economica, dar
daca situatia este gestionata corect
va exista un echilibru bun intre cele
doud. A

m mare incredere ca autoritatile
din Romania pot gestiona corect
aceasta situatie pentru ca au expe-
rienta. Inclusiv sectoarele care com-
pun economia, au acumulat expe-
rienta: bancile continua sa credite-
ze- nicio banca nu a oprit credita-
rea, sunt doar mai selective si nu
mai finanteaza orice proiect care
are un teren si un plan. Acum se
uita la proiect, te intreaba ce strate-
gie de pret ai, ce strategie de mar-
keting ai, ce planuri are competitia,
ce asteptari de cash-flow ai in dife-
rite scenarii - cel mai bun scenariu
si cel mai prost -, in anumite situatii
se uita chiar la detaliile fiecdrui pro-
iect si apartament si la pretul astep-
tat. Deci vor sa fie parte din proces.
Toate partile implicate sunt acum
mai atente si au solicitari mai sofis-
ticate. Sigur ca atunci cand toata
lumea este mai prudenta vor exista
fluctuatii, dar o recesiune reprezin-
ta un cuvant prea mare pentru
Romania si nu cred cd vom vedea o
situatie precum cea din 2009-2010
pentru ca autoritatile monetare au
experienta si gestioneaza situatia
corespunzator. Bancile, prin acea-
sta participare in proces, chiar cree-
aza unele mecanisme de control
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care sunt din afara zonei de inter-
ventie a autoritatilor. Nu suntem in
situatia din 2007, in care, dacd aveai
un teren si cateva linii pe o hartie,
te apucai sa construiesti. Sigur, nu
pot sa spun ca ma astept ca ritmul
de crestere economica sa ramana
acelasi. Va exista aceasta incetinire
a economiei, operata de autoritati-
le monetare pentru ca inflatia este
foarte ridicatd. Daca autoritatile de
la nivel global vor continua sd ince-
tineasca, sigur ca vom avea o ince-
tinire economica si in Romania.
Este foarte normal si este de dorit
pentru ca daca aceasta inflatie nu
va fi adusa sub control, riscam sa
ajungem sa vedem hiperinflatie.
Deci, sentimentul meu, ca investi-
tor, este ca situatia este sub control.
Exista desigur cateva ingrijorari pe
termen scurt cu privire la vanzari si
la preturi, dar ca un investitor care
gandeste pe termen lung, acest lu-
cru ne face sa fim pozitivi cu privire
la Romania si la investitiile noastre
viitoare din Romania.
Reporter: Va multumesc!




