Sectorul imobi

lar

-cel mai

activ de pe piata locala de
fuziuni si achizitii, in 2022

ectorul imobiliar a fost, anul tre-

cut, cel mai activ de pe piata lo-

cald de fuziuni si achizitii, cu

aproape 60 din cele 157 de tran-

zactii cu valori de peste 5 mi-

lioane de euro inregistrate
(36%) si cu o valoare de peste 1,7 miliarde
de euro din totalul estimat al pietei de
6,5-7,5 miliarde (26%), conform celor de la
Deloitte.

2022 a fost, astfel, un an foarte bun pentru
piata de investitii imobiliare, volumul total al
tranzactiilor imobiliare realizate in scop inve-
stitional ridicandu-se la 1,25 miliarde euro (in-
cluzand tranzactii de minim 5 milioane de
euro), cea mai ridicata valoare din 2007 si
pana acum si cu 39% peste 2021, sustin spe-
calistii de la JLL Romania.

"O contributie importantd in acest volum a
avut-o tranzactia prin care Paval Holding a

preluat portofoliul de cladiri de birouri al au-
striecilor de la CA Immo (cu o valoare raporta-
ta de 377 miloane de euro pentru 165.000 mp
inchiriabili, in sapte cladiri, toate in Bucuresti).
Tn urma acestei tranzactii, Paval Holding a ur-
cat pe al doilea loc in topul proprietarilor de
cladiri de birouri din Romania, dupa Global-
worth.

Despre tranzactiile in curs nu putem discuta
din motive obiective. Dar ne asteptam ca
tranzactiile in 2023 sa fie in media ultimilor
ani, in jur de 900 milioane euro.

Din datele disponibile in piata, se pare ca in
jur de 5% dintre angajatii din constructii (pe-
ste 20.000 din circa 438.000 in 2022) sunt de
origine straing, iar tendinta este de crestere,
dar inca nu reprezinta o pondere mare.

Perspectivele sunt destul de bune pentru
sectorul imobiliar in 2023, avand in vedere
conditiile actuale, cu multe provocari. Proba-

bil ca sectorul de spatii industriale va avea cea
mai buna performanta", ne-au transmis repre-
zentantii JLL.

Acestia ne-au spus ca, realist, sectorul imo-
biliar din Romania nu este un punct foarte
mare pe harta globald, dacd ne comparam
cu pietele mature din Europa, America de
Nord sau Asia. Dar asta inseamna si poten-
tial de crestere, mdcar pana la un nivel com-
parabil cu al celorlate tari din regiune (Polo-
nia, Cehia, Ungaria etc.), considera sursele
citate. Acestea arata si cd existd oportunitati
referitoare la fenomenul mutarii unor capa-
citati de productie din Asia in tari mai apro-
piate de marile centre de desfacere din Eu-
ropa, pentru a scurta lanturile logistice.
Romania poate profita de acest lucru, avand
in vedere si costurile atractive ale fortei de
munca, comparativ cu majoritatea tarilor
din UE.
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Cushman: "Piata
imobiliara din Romania
este pe un trend
ascendent”

Piata imobiliara din Romania este pe un
trend ascendent si nu exista motive care sa
schimbe aceasta evolutie, sunt de pdrere
specalistii din cadrul Cushman & Wakefield
Echinox. Potrivt acestora, Romania ramane o
piata atractiva prin prisma preturilor active-
lor imobiliare, a chiriilor, dar si a nevoii de
spatii de birouri, industriale si de retail mo-
derne, eficiente energetic. De aceea, chiar in
conditiile unui mediu economic care se con-
frunta cu dificultati pe fondul inflatiei ridi-
cate, a cresterii costurilor de finantare, difi-
cultati prezente de altfel in toata lumea,
Romania poate atrage in continuare atat in-
vestitii semnificative in sectorul imobiliar, cat
si chiriasi importanti pentru proiectele care
vor fi construite.

Piata imobiliara locald s-a repliat destul de
repede dupa dezechilibrele generate de pan-
demie si, in acelasi timp, s-a adaptat schimba-
rilor aparute mai ales pe fondul adoptarii la
scara larga a modului de lucru hybrid, sustin
consultantii Cushman. Potrivit acestora, toate

segmentele pietei comerciale - industrial, bi-
rouri si retail - au inregistrat cresteri in 2022,
daca privim prin prisma cererii de noi spatii:
"Daca ne uitdm la activitatea de dezvoltare,
segmentul industrial s-a remarcat cu o evolu-
tie foarte buna a spatiilor nou livrate, ce insu-
meaza peste 800.000 metri patrati. Pe piata de
retail, dezvoltatorii au continuat sa investea-
sca in noi proiecte, in special in parcuri comer-
ciale, in orase mai mici din punct de vedere al
populatiei. In ceea ce priveste birourile, dez-
voltarea de noi proiecte din Bucuresti a stat,
din pacate, sub semnul blocarii procesului de
autorizare".

Din punct de vedere al activitatii de dezvol-
tare, consultantii nu vad o incetinire a livrari-
lor de proiecte noi din cauza contextului ma-
cro-economic, ci doar o schimbare a strate-
giilor de investitii, asa cum este cazul pietei
industriale, unde dezvoltatorii au devenit
mai precauti si construiesc mai putin specu-
lativ. Pe segmentul de retail, anul 2023 va
marca revenirea apetitului pentru dezvolta-
rea de centre comerciale de tip mall, dupa
cativa ani in care focusul a fost mai ales pen-
tru parcuri de retail, format care s-a dovedit
mai rezilient in perioada crizei sanitare, ne-au
transmis sursele citate. Conform acestora, in
ceea ce priveste piata de birouri, exista inte-
res pentru noi investitii atat in Bucuresti,
unde activitatea este ingreunatd de blocarea

PUZ-urilor de sector, cat si in marile orase din
tara, unde ratele de neocupare sunt mai re-
duse.

"In aceste conditii, din punctul nostru de ve-
dere, chiar si in conditii macro-economice in-
stabile si impredictibile actorii din piata imo-
biliara reusesc sa gaseasca cele mai bune so-
lutii pentru a naviga fard turbulente semnifi-
cative".

Pe piata comerciala - birouri, industrial si
spatii de retail -, anul 2022 a consemnat o
crestere a nivelului chiriilor, pe fondul majora-
rii costurilor de constructie, dar si a cererii su-
stinute, iar in cazul birourilor un factor care a
determinat o evolutie crescatoare este si volu-
mul scézut al noilor livrari din piata. Astfel, la
birouri, chiriile de referinta din Bucuresti au
crescut pand la 19-21 euro/mp/luna, la spatiile
industriale chiriile au ajuns la un nivel de
4,25-4,50 euro/mp/lund, iar cele mai bune
spatii de retail (100-150 mp) se inchiriaza cu
maxim 80 de euro/mp/luna in centrele co-
merciale dominante din Bucuresti.

.
Industrial 6,4 milioane mp
Birouri 4,3 milioane mp
Retail 4,2 milioane mp
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Cushman &
Wakefield Echinox:
"Scumpirea banilor,
ca urmare a
cresterii dobanzilor,
va limita accesul la
finantare"

Datele Bancii Nationale a Romaniei arata
ca expunerea sectorului bancar fata de
piata imobiliara comerciala se mentine la
un nivel ridicat, insa pe un trend descre-
scator (48% din creditul acordat companii-
lor nefinanciare in septembrie 2022 versus
55% cu un an in urma).

In acelasi timp, calitatea portofoliului cre-
ditelor acordate companiilor din sectoare-
le imobiliar si constructii a continuat ten-
dinta de imbunatatire, rata de neperfor-
manta coborand in 2022 la 5,2% fata de
7,2% cu doi ani in urmd, la un nivel semni-
ficativ mai scazut fatd de cel de 39% inregi-
strat in anul 2015.

Este evident ca scumpirea banilor ca ur-
mare a cresterii dobanzilor va limita acce-
sul la finantare, dar chiar si in aceste condi-
tii bancile au continuat si continua sa acor-
de credite pentru sectorul imobiliar, intr-o
maniera usor mai selectiva, explica specia-
listii de la Cushman.

JII: "Piata imobiliara de
acum este foarte diferitd
fata de cea de dinainte
de pandemie"

Piata imobiliard de acum este foarte diferita
fata de cea de dinainte de pandemie, mai ales
n ceea ce priveste segmentul de birouri, afirma
reprezentantii JLL Romania, subliniind ca pan-
demia a accelerat niste fenomene care deja
fncepeau sa se resimta in piata incd de dinain-
te. Munca in regim hibrid (partial de la birou si
partial de acasa) nu a fost inventata in pande-
mie, dar in mod cert fenomenul a luat amploa-
re in pandemie si va rdmane, considera acestia,
apreciind ca, acum, se pune un accent mai
mare pe calitatea si siguranta spatiului de lucru.
Totodatd, sunt multe companii care opteaza sa
se mute in spatii de birouri de o calitate mai
buna, sa faca o imbunatatire.

Piata spatiilor industriale a avut o evolutie fo-
arte buna in pandemie si, cel mai probabil, va
continua intr-un ritm sustinut. In schimb, piata
de retail a fost afectatd de pandemie, in sensul
scaderii numarului de vizitatori in centrele co-
merciale, in perioada restrictiilor. Totodata,
dezvoltatorii au fost mai rezervati in a lansa
proiecte noi de mari dimensiuni (au fost prefe-

rate parcurile de retail sub 20.000 mp). Dar
piata a demonstrat ca este maturg, solidd, a
facut fatd acestor provocari, iar de anul ace-
sta este asteptatad livrarea unor proiecte de
centre comerciale mari.

Cushman: "Razboiul din
Ucraina - impact
indirect asupra pietei
imobiliare, prin criza
energetica generata la
nivel european si prin
inflatia ridicata”

Consultantii de la Cushman spun ca nu se
poate vorbi despre un impact direct semni-
ficativ al razboiului din Ucraina pe piata
imobiliara locald, in schimb se resimte un
impact indirect, prin criza energetica gene-
ratd la nivel european si prin inflatia ridica-
ta.

Cererea pentru imobiliare in Romania
nu scade in mod direct pentru cd este raz-
boi in tara vecing, sunt de parere si cei de
la JLL, addugand insa cd, indirect, razboiul
are consecinte, sub forma embargoului
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asupra produselor petroliere si a gazelor
rusesti, fapt ce a dus la cresterea pretului
combustibililor, care la randul sdau a antre-
nat valul inflationist: "lar inflatia ridicata si
cresterea dobanzilor bancare afecteaza
intreaga economie, deci si imobiliarele.
Chiar nu putem spune ca se remarca o cere-
re mai scazutd in anumite regiuni din cauza
razboiului din Ucraina. Romania este un
membru NATO si credem ca are suficiente
garantii de apadrare. Cel putin noi nu perce-
pem o astfel de ingrijorare din partea inve-
stitorilor. Volumul cererii intr-o regiune sau
alta este mai degraba dictat de alte conside-
rente obiective (economie locala, putere de
cumparare, disponibilitate de forta de mun-
ca, nivel salarizare, conectivitate etc.).

Piata imobiliara din Romania are suficiente

resurse ca sa continue sa se dezvolte si in
2023, preconizeaza societatea de consultanta
imobiliara Colliers, mentionand ca acest lucru
se datoreaza faptului ca o dinamica de 3-4%
pentru economia locala este realizabila chiar
si in contextul actual, in care conflictul din
Ucraina si adevaratul impact al indspririi politi-
cii monetare din zona euro si SUA nu a fost
inca resimtite pe deplin.

Potrivit acestora, in timp ce anul de exceptie
2022 va fi, probabil, urmat de un an de reechi-
librare pe segmentul investitiilor imobiliare
din perspectiva activitatii, piata spatiilor logi-
stice si industriale ramane unul dintre cele
mai dinamice sectoare imobiliare.

Cu toate acestea, consultantii Colliers atrag
atentia ca 2023 ar putea fi dominat si de mult
zgomot politic, avand in vedere alegerile pre-

zidentiale, parlamentare, locale si europarla-
mentare din 2024, care ar putea opri sau ince-
tini reformele semnificative de care economia
romaneasca are nevoie ca sa ramana compe-
titiva pe termen lung.

JLL: "Momentul unei
crize imobiliare este
departe, daca ne
raportam la cea din
2009"

Momentul unei crize imobiliare este depar-
te, daca ne raportam la cea din 2009, pentru

Performantele din Romania si Slovacia au sustinut revenirea pe
crestere a volumului tranzactiilor imobiliare din ECE

Volumul tranzactiilor cu active imobiliare genera-
toare de venituri - birouri, spatii de retail, logistice si
industriale si hoteluri - din Europa Centrala si de Est
a revenit pe crestere anul trecut, evolutie sustinuta
mai ales de performantele inregistrate de Romania
si Slovacia, conform Cushman. Romania a avut o
crestere de aproape 40% a volumului investitional,
trecand astfel pe pozitia a treia in regiune, dupa Po-
lonia si Cehia, din punct de vedere al valorii tranzac-
fionate in 2022, arata datele companiei de consul-
tantd imobiliarda Cushman & Wakefield Echinox.

La nivel regional, volumul tranzactionat a totalizat
aproape 10,7 miliarde euro, in crestere cu 6,6%
comparativ cu anul anterior, in conditiile in care in
2021 piata s-a contractat cu 4,3%. Cresteri ale volu-
melor au fost raportate in toate pietele din regiune,
cu exceptia Cehiei, care a inregistrat al doilea an
consecutiv de scadere. Astfel, Polonia a avut o
crestere de 2,2%, Slovacia de 45,9%, in timp ce in
Ungaria avansul a fost marginal, de 0,4%.

Distributia pe tari a volumului investitional din ECE

Slovacia Cehia
1% 14%,

Ungana

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

Suprafata

Pret (mil.

Vanzator (mp) €)

Proprietate Cumparator

Portofoliu de birouri CA ) Paval Holding .
Immo Office (Dedeman) CAImmo 165.000 377 Bucuresti

. . . Bucuresti, Targoviste,
Pra'pgsrrgg';t:{ ;?% din6 Retail MAS Real Estate Prime Kapital 132.000%* 192 Ploiesti, Zalau, Sfantu
P Gheorghe, Barlad
Expo Business Park Office Simmo Portland Trust ~ 41.500 110-115 Bucuregti
U-Center Phase | Office (F)S\elalell?;ﬂ')ng Forte Partners ~ 32.000 85-90 Bucuresti
50% Ploiesti Shopping City  Retail NEPI Rockcastle Carrefour 23.000* 55 Ploiesti
75% Miro Offices Office Hili Properties Speedwell 17.250% 45 Bucuresti

*suprafetele corespund participatiei achitionate

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox
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ca piata este la un cu totul alt nivel de maturi-
tate acum, apreciaza cei de la JLL, explicand:
"Putem vedea ca suntem intr-un context dife-
rit numai daca ne uitam la salariul mediu net
in 2009 si la cel de acum, de 2,5 ori mai mare,
ponderea relativ redusa a investitiilor specula-
tive, nivelul mai mic al chiriilor pentru spatii
comerciale fata de 2009, preturile mai mici la
rezidentiale etc.".

Pretul mediu al locuintelor din Bucuresti (ve-
chi si noi) a crescut de la 1640 de euro pe mp
util, la sfarsitul lui 2021, la 1680 de euro pe mp
util la finalul anului trecut, rezultand o
crestere anuald de aproximativ 2,4%.

Referitor la costurile de constructie, daca ne
uitam la statistica oficiala, indicele de cost in
constructii a crescut cu aproape 10%, in inter-
valul noiembrie 2021 - noiembrie 2022.

Colliers: "Urmeaza o
perioada cu un calendar
mai sarac de proiecte
imobiliare”

Dupa cativa ani foarte buni, urmeaza o pe-
rioadd cu un calendar mai sarac de proiecte
imobiliare, pe fondul unor costuri de con-
structie mai mari si avand in vedere incertitu-

Cine au fost cei mai mari investitori din
piata de real estate, anul trecut

Investitorii romani au fost cei care au con-
tribuit considerabil la cresterea volumului
de investitii din Romania in 2022, intr-un
mediu mai matur, care poate fi aliniat cu ta-
rile performante din regiunea ECE. Astfel,
jumatate din volumul total de investitii de
pe piata imobiliard in 2022 a venit de la ni-
vel local, conform datelor CBRE.

Prin capitalul alocat in active imobiliare in
toata tara, jucatorii locali au intarit senti-
mentul de stabilitate pe termen mediu si
lung pe piata de investitii din Romania. Cu
saisprezece tranzactii cu o valoare medie
de 38,7 milioane euro, dar si cu cea mai
mare contributie la volumul investitiilor in
2022, jucatorii locali au reusit sa dezvolte
plasamentele din piatd. La o distanta consi-
derabila de investitorii romani s-au aflat acti-
vele sud-africane, cu un procent de 15% si
austriece cu 10%. Cu actiuni sub 10%, inve-
stitorii din Belgia, Marea Britanie, Ungaria si
Malta au cumulat un total de un sfert din va-
loarea totala inregistratd anul trecut.

Cel mai dinamic sector din punct de vede-
re al investitiilor atrase a fost cel al birouri-
lor, care a inregistrat si un record. Anul tre-
cut, CBRE a asistat CA Immo la vanzarea
portofoliului sdu din Romania cdtre Paval
Holding intr-o tranzactie de o valoare fara
precedent pentru piata locala, respectiv

Pag

377 de milioane de euro.

Per total, segmentul de birouri a atras, in
2022, 62% din totalul investitiilor, urmat de
retail (24%) si de industrial (7%). Totodata, ho-
telurile si activele din alte sectoare au reusit sa
atraga impreuna 7% din suma totald investi-
ta. Totusi, alternand pe locurile al doilea si al
treile in aceeasi perioada analizata, sectoarele
de retail si industrial sunt cautate atat de in-
vestitorii locali, cat si de cei strdini. Comertul
cu amanuntul, cu un accent special pe parcu-
rile de retail si spatii industriale, a devenit mai
atractiv pentru investitorii care doresc sa-si
plaseze banii in Romania, odatd ce criza de
sandtate din 2020 a indreptat atentia spre
acest tip de tranzactii.

CBRE Romania estimeaza ca apetitul inve-
stitorilor pentru piata imobiliara se va men-
tine la un nivel ridicat si in 2023, dar va fi
mai echilibrat, comparativ cu anul de ex-
ceptie 2022.

CBRE atrage atentia ca vor exista trei ten-
dinte principale care vor modela piata:

1.Impredictibilitatea preturilor pentru cea
mai mare parte a anului;

2.Furnizarea de produse noi va fi limitata,
deoarece vanzatorii incearca sa amane li-
vrarile;

3.Numarul cumparatorilor relevanti este
mai mare decat se crede.
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dinile semnificative, anticipeaza Colliers, su-
bliniind: "Dezvoltatorii vor deveni, probabil,
din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor
deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseam-
na ca investitorii se vor concentra din ce in ce

mai mult pe tranzactii care implicd terenuri
exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. In
plus, problemele din Bucuresti legate de ur-
banism inseamna ca potentialii cumparatori
vor prefera sd evite in continuare terenurile
fara autorizatie pentru a nu rdmane blocati pe
termen lung".

Toate acestea creeaza un context pentru
unele presiuni de scadere pentru preturi, dar
consultantii Colliers considera ca acest lucru
nu se va aplica in cazul celor mai bune terenu-
ri, intrucat acestea vor inregistra, probabil, in
continuare o cerere sustinuta.

In ceea ce priveste preturile din segmentul
rezidential, doar in cazul in care conditiile eco-
nomice vor deveni deosebit de dificile, con-
sultantii Colliers se asteaptd ca acestea sd sca-
da, posibil spre nivelurile din 2018 sau 2019.
In rest, preturile raman mult mai aproape de
valoarea lor corectd decat au fost in alti ani, in
special in comparatie cu perioada 2007-2008.
Intre timp, cererea ar putea, de asemenea, s&
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scadad, deoarece incertitudinile mari si creste-
rea ratelor la creditele ipotecare fac din achi-
zitia de apartamente o alternativa mai putin
atractiva.

Volumul de livrdri ar trebui, de asemenea, sa
se reducd si el putin, pe fondul costurilor de
constructie mai mari, mai ales dupd anul
2022, care a fost probabil un maxim al ultime-
lor decenii in ceea ce priveste livrarile de apar-
tamente.

Vindem:-leftin.ro:
"Piata locala a
materialelor de
constructii ar putea
cunoaste o reorientare
catre produsele
ecologice"

In contextul in care unele proiecte imobiliare
dezvoltate in ultimii ani in Romania ridica
ingrijordri cu privire la respectarea avizelor de
construire, a normelor de constructie si a cali-

tatii materialelor folosite, expertii sunt de pa-
rere ca piata locala a materialelor de construc-
tie ar putea cunoaste o reorientare catre pro-
dusele ecologice.

In acest context, piata comercializarii ma-
terialelor de constructie ecologice, care re-
prezinta estimativ 2% din totalul vanzari-
lor, ar putea cunoaste un avant considera-
bil in perioada urmatoare, inclusiv ca urma-
re a dramei produse de cutremurul din Tur-
cia si Siria, arata reprezentantii Vindem-lef-
tin.ro.

Cosmin Raileanu, CEO si fondator al platfor-
mei Vindem-leftin.ro, considera: "Cutremure-
le recente au readus in atentie nevoia de a
acorda o atentie sporitd modului in care se
construieste in Romania si a calitatii materia-
lelor utilizate de dezvoltatori. Pornind de la
dezastrul prin care trec astdzi Turcia si Siria,
suntem tentati sa credem ca fierul produs in
Turcia ar fi de slaba calitate si ca acesta ar fi
principalul motiv pentru care s-au prabusit
atatea cladiri. Trebuie insa precizat ca peste
70% din fierul beton si profilele metalice uti-
lizate in constructiile din Romania provin, in
ultimii 25 de ani, din Turcia. Astfel, concluzia
fireasca ar fi ca nu calitatea fierului din Turcia
este problema, ci mai degraba nerespectarea
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Potrivit unui raport
Allied Market Research,
industria globald a ma-
terialelor de constructii
ecologice a generat ve-

nituri de

237,3
miliarde
de dolari

in 2020 si este asteptatad
sd ajungd la

5112
miliarde
de dolari
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normelor de construire, utilizarea unei canti-
tati insuficiente de materiale, printre care si
fierul, dar si executia. In ciuda dramei pe care
o reprezinta, acest cutremur din Turcia si Si-
ria este un semnal de atentionare de care tre-
buie sa tinem seama, mai ales cd suntem
intr-o tara in care activele imobiliare au pre-
turi la un nivel extrem de inalt".

Materialele de constructie ecologice sunt
mai rezistente si au preturi mai scazute
comparativ cu produsele uzuale, iar intere-
stul tot mai mare al producatorilor din indu-
stria constructiilor pentru dezvoltarea unor
produse si solutii prietenoase cu mediul, du-
blat de preocuparea tot mai mare a clienti-
lor pentru materiale si constructii cu un im-
pact redus asupra mediului va duce la o du-
blare a ponderii vanzarilor de produse eco-
logice pana la finele anului 2024, mai spun
sursele citate.

Cele mai vandute materiale de constructie
ecologice au fost vata din l1ana de oaie, cara-
mida ecologicd, vopseaua lavabila si linole-
umul biodegradabil, arata acestea, men-
tionand ca, printre principalele avantaje ale
materialelor de constructie ecologice, se
numara usurinta in intretinere, eficienta co-
sturilor si rezistenta sporita la riscurile sesi-
mice.

SR

Cladirile verzi devin tot mai relevante, spune
Laurentiu Lazar, Managing Partner la Colliers,
subliniind: "Inca din 2020 am sesizat o atentie
tot mai mare acordata cladirilor verzi. Acestea
nu mai erau doar un moft. Multe corporatii si
investitori aveau interes fata de ele, iar in ulti-
mii ani vedem o accelerare a atentiei acordate
criteriilor ESG".

Potrivit unui raport Allied Market Research,
industria globala a materialelor de constructie
ecologice a generat venituri de 237,3 miliarde
de dolari in 2020 si este asteptata sa ajunga la
511,2 miliarde de dolari in 2030.

Tn timp ce European Green Deal din 2020 a
accelerat adoptarea criteriilor ESG, cresterea
brusca a preturilor energiei, inregistratd in
2022, a adus un nou impuls. In consecinta,
consultantii Colliers anticipeaza ca vom asista
la o diferentiere si mai mare a chiriei/valorii
cladirilor in functie de cat de ecologice/efi-
ciente sunt aceste proprietati.
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