Activitatea de
dezvoltare incetineste,
pe piata imobiliara

Z\n piata imobiliara se observa
o incetinire a activitatii de
dezvoltare, mai ales pe seg-
mentul spatiilor de birouri si a
celor industriale si logistice,
dezvoltatorii avand o abor-

dare mai precauta, pe fondul in-

certitudinilor macroeconomice,
considera Vlad Saftoiu, Head of

Research, Cushman & Wakefield

Echinox. Conform specialistului,

piata de birouri din Bucuresti

ramane sub influenta probleme-
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lor legate de obtinerea autoriza-
tiilor, care induc un nivel ridicat
de impredictibilitate. Cererea
pentru spatii de birouri rdmane
una ridicata, aspect confirmat de
suprafata tranzactionatd in pri-
mele sase luni ale anului, chiar
daca piata este intr-un proces de
reasezare, determinat de ajusta-
rea nevoilor companiilor pentru
spatii de birouri in contextul mo-
delului de lucru hibrid.

Daca ne uitam la sectorul spatii-

lor industriale, vedem si aici o
scadere a suprafetelor proiectelor
anuntate de dezvoltatori, acestia
fiind dispusi sa investeasca cu
precadere in parcuri pentru care
exista deja securizate contracte
de pre-inchiriere, in detrimentul
dezvoltdrilor speculative, ne-a
transmis sursa citata.

In opinia sa, inflatia si dobanzile
ridicate au un impact evident
asupra consumului, iar cum mare
parte din cerere vine direct sau

indirect din partea companiilor
de retail, aceasta prudenta a dez-
voltatorilor este astfel justificata.

In acelasi timp, reprezentantul
Cushman vede o activitate susti-
nuta in piata spatiilor comerciale,
fie ca vorbim de parcuri de retail
sau de centre comerciale de tip
mall, astfel cd, in acest an, livrarile
de noi proiecte au potentialul de
a atinge un nivel record.

(continuare in pagina 7)



(urmare din pagina 6)

"Prudenta generala a dezvolta-
torilor este una justificata de mo-
tivele enumerate mai sus si consi-
deram ca reprezinta un element
pozitiv pentru piata imobiliara,
care demonstreaza maturizarea
acesteia si profesionalismul juca-
torilor din piatd. Reducerea activi-
tatii de dezvoltare nu arata decat
faptul ca dezvoltatorii sunt foarte
atenti la ceea ce se intampla la ni-
velul cererii si calibreaza noua
oferta in functie de aceasta, re-
ducandu-se astfel riscul de apari-
tie a unor dezechilibre majore si
implicit a unei crize imobiliare”,
conchide specialistul.

Afirmatiile sale vin in contextul
in care numarul autorizatiilor de
constructie pentru cladiri rezi-
dentiale eliberate in Romania, in
primele sase luni din 2023, a sca-
zut cu 24,5% fata de perioada si-
milara din anul anterior,dupa
cum arata datele publicate, re-
cent, de INS.

In prima jumatate a acestui an
au fost eliberate 17.140 de autori-
zatii de construire pentru cladiri
rezidentiale. Scaderi au fost inre-
gistrate in toate regiunile de dez-
voltare: Bucuresti-llifov (-1.259 au-
torizatii), Nord-Vest (-927),
Sud-Muntenia (-813), Vest (-693),
Nord-Est (-540), Sud-Est (-522),
Sud-Vest Oltenia (-487) si Centru
(-331).

Comunicatul citat arata: "In luna
iunie 2023 s-au eliberat 3.018 au-
torizatii de construire pentru cla-
diri rezidentiale (-12,5% fata de
luna mai 2023), cu o suprafata
utila totala de 800.353 mp
(+6,2%). Din totalul autorizatiilor
de construire pentru cladiri rezi-
dentiale, 68,8% sunt pentru zona
rural3. Tn luna iunie 2023 se evi-
dentiaza o scadere a numarului
de autorizatii de construire elibe-
rate pentru cladiri rezidentiale
comparativ cu luna precedenta
(-431 autorizatii). In profil terito-
rial, aceasta scadere este reflecta-
ta in toate regiunile de dezvolta-
re: Nord-Est (-124 autorizatii),
Sud-Vest Oltenia (-98), Nord-Vest
(-57), Sud-Est (-43), Vest (-39),
Sud-Muntenia (-35), Bucuresti-
lifov (-25) si Centru (-10).

In luna iunie 2023 s-au eliberat
574 autorizatii de construire pen-

tru cladiri nerezidentiale (-11,1%
fata de luna mai 2023), in suprafa-
ta utila totala de 32.7067 mp (-4,8
%). Comparativ cu luna prece-
dentd, in luna iunie 2023 s-a inre-
gistrat o scadere a suprafetei utile
la autorizatiile de construire eli-
berate pentru cladirile nereziden-
tiale (-16.531 mp). In profil terito-
rial, aceastd scadere este reflecta-
ta in urmatoarele regiuni de dez-
voltare: Vest (-65.564 mp),
Sud-Muntenia (-49.205), Bucu-
resti-llfov (-16.886), Centru
(-11.431), Sud-Est (-4.164) si
Nord-Vest (-1.321). Cresteri s-au
inregistrat in regiunile de
dezvoltare Nord-Est (+118.977
mp) si Sud-Vest Oltenia
(+13.063)".

Comparativ cu aceeasi luna a
anului trecut, in iunie anul curent
se evidentiaza o scadere atat a
numarului de autorizatii de con-
struire eliberate pentru cladiri re-
zidentiale (-24,9%), cat si a supra-
fetei utile totale (-16,3%). In profil
teritorial, aceastd scadere a numa-
rului de autorizatii de construire
eliberate pentru cladiri reziden-
tiale (-999 autorizatii) este reflec-
tatd in toate regiunile de dezvol-
tare: Bucuresti-lifov (-252 autori-
zatii), Vest (-146), Nord-Vest (-135),
Sud-Muntenia (-113), Sud-Est
(-105), Nord-Est (-99), Sud-Vest
Oltenia (-92) si Centru (-57).

La capitolul cladiri nerezidentia-
le, a avut loc o scadere a numaru-
lui de autorizatii de construire
(-0,5%) si o crestere a suprafetei
utile totale (+31,5%). In profil teri-
torial, aceasta crestere a suprafe-
tei utile la autorizatiile de con-
struire eliberate pentru cladirile
nerezidentiale (+78.321 mp) este
reflectata in urmatoarele regiuni
de dezvoltare: Nord-Est
(+124.030 mp), Sud-Vest Oltenia
(+12.289) si Centru (+8.173). Sca-
deri s-au inregistrat in urmatoare-
le regiuni de dezvoltare: Bucu-
resti-lifov (-25.708 mp), Vest
(-18.692), Nord-Vest (-13.975),
Sud-Est (-7.143) si Sud-Muntenia
(-653)".

Scaderea numarului de autori-
zatii de construire era previzibila
in contextul dat (inflatie ridicata,
dobanzi bancare ridicate), ne-a

(continuare in pagina 8)

Alexandru David, Head of Research iO Partners
- JLL Preferred Partner in Romania: "Avdndin
vedere cd, din cauza majordrii dobdnzilor la
credite, dar si a cresterii costului vietii, mai
putini oameni isi permit sau isi asumd sd
achizitioneze sau sd construiascd acum o
locuintd cu credit (iar creditul era principala
modalitate de achizitie), atunci este firesc sa
scadd cererea (solvabild)".

"Stocul de spatii moderne de retail este estimat
sd ajungd la 4,39 milioane mp la final de 2024.
In acelasi timp, parcurile de retail si centrele de
shopping din interiorul oraselor sunt cu doar
10% sub nivelul pre-pandemic din punct de vedere
al traficului, ceea ce ne demonstreazd un apetit
puternic al consumatorilor pentru formatele
fizice de retail modern", explicd Daniela Gavril,
Head of Research, CBRE Romdnia.
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Mihai Patrulescu, Head of Investment Properties
CBRE Romania, subliniaza: "Existd premisele ca,
in acest an, spatiile industriale & logistice,
impreund cu cele de retail, s fie propulsate pe
primele doud locuri in topul celor mai mari
investitii de pe piata locald imobiliard comerciald.
Cea mai ridicatd cerere este generatd de
sectorul de retail, in conditiile in care tot mai
multi investitori sunt atrasi de stabilitatea
oferitd de aceastd clasd de active".

"Piata spatiilor de retail se afld intr-un proces de
transformare inceput in 2020, iar in prezent
observdm o tendintd continud de echilibrare
intre formatele specializate si cele traditionale.
Centrele de dimensiuni mici si medii, dar cu o
acoperire mai bund la nivel de regiuni, devin
formate preferate de cdtre investitori sau
dezvoltatori", considerd Carmen Ravon, Head
of Retail Occupier CEE, CBRE.
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urmare din pagina 7,

transmis Alexandru David, Head
of Research iO Partners - JLL Pre-
ferred Partner in Romania, pre-
cizand ca majoritatea autorizatii-
lor de construire sunt generate
de sectorul rezidential, "un lucru
normal si general valabil™: "Avand
in vedere ca, din cauza majorarii
dobanzilor la credite, dar si a
cresterii costului vietii, mai putini
oameni isi permit sau isi asuma sa
achizitioneze sau sa construiasca
acum o locuinta cu credit (iar cre-
ditul era principala modalitate de
achizitie), atunci este firesc sa sca-
da cererea (solvabild)". Sursele ci-
tate adauga: "Cu cat creditarea
revine mai repede la conditii mai
apropiate de normalitate, sa spu-
nem la nivelul de dinaintea de-
clansarii razboiului din Ucraina,
cu atat impactul negativ asupra
sectorului si viceversa va fi mai
mic".

Principala consecinta a numaru-
lui redus de autorizatii de con-
struire consta in faptul ca, in ur-
matorii ani, vom avea mai putine
optiuni in alegerea unei locuinte,
dar si a unui spatiu de birouri sau
de alta natura, puncteaza
specialistii.

IO Partners: "Daca
inflatia si dobanzile
ridicate vor persista,
atunci ne putem
astepta la o criza
imobiliara"

Reprezentantii iO Partners - JLL
Preferred Partner in Romania
sunt de parere ca este discutabil
daca ne aflam sau nu intr-o criza,
dar cd in mod cert traversam o
perioada cu multe provocari:
"Cumva, trebuie sa ne obisnuim
cu ideea cd vom avea aproape
intotdeauna parte de provocari
de o natura sau alta, fie generate
de o pandemie, un razboi in re-
giune, de schimbarile climatice,
de indisponibilitate pe piata cre-
ditarii etc. Trebuie sa acceptam ca
trdim intr-un mediu instabil si sa
ne adaptam tuturor acestor pro-
vocari, daca vrem sa prosperam.

lar la instabilitate poti raspunde
in mod constructiv numai prin
flexibilitate si creativitate (con-
struirea de scenarii alternative).

Acum depinde si cat de mult se
prelungesc aceste provocari in
timp. Daca inflatia si dobanzile ri-
dicate vor persista mult timp de
acum fnainte, atunci cred ca pu-
tem sa ne asteptam la o criza. De-
ocamdatd, sistemul, societatea
ncd par sa faca fata.

Pana la urma, crizd sau nu, oa-
menii au nevoie de cladiri, este o
necesitate fundamentala, nu op-
tionala. lar cladirile se uzeaza/con-
suma in timp, deci trebuie sa le
fnlocuim sau sa le consolidam/re-
novam/modernizam. Putem am-
ana aceste interventii doar un
timp limitat, pana sa incepem sa
suportam consecintele (la cutre-
mure, incendii, dar si la cresterea
costului utilitatilor in conditiile
unei eficiente energetice reduse
etc)".

O stagnare a investitiilor se re-
simte cel mai mult pe sectorul de
birouri, unde ne confruntam cu o
tendinta de amanare a investitii-
lor noi, avertizeaza specialistul.
Acesta apreciaza ca avem un vo-
lum redus de livrari in acest an si
prefigureaza un volum foarte re-
dus si in urmatorii doi ani: "Asta,
atat timp cat volumul cererii se
mentine la un nivel relativ redus.
In parte si din cauza faptului ci
sunt destul de multe companii
care isi restrang suprafetele ocu-
pate, optand pentru un regim de
munca in regim hibrid. lar vestile
negative privind cresterea fiscali-
tatii nu sunt in mdsura sa incura-
jeze companiile sa se extinda. To-
todatd, costurile de constructie si
de finantare sunt ridicate, ceea ce
din nou descurajeaza dezvoltato-
rii si investitorii".

Pe rezidential exista destul de
multe proiecte amanate. Intarzie-
rile inca se pot recupera, dar in
mod clar vom avea o ofertd mai
restransa in urmatorii ani, potrivit
10 Partners. Reprezentantii com-
paniei de consultanta arata ca si
pe segmental industrial se obser-
va o scadere a volumului de pro-
iecte livrate, cu circa 30% in acest
an fata de 2022.

(continuare in pagina 11)



Victor Cosconel, Head of Leasing | Office &
Industrial Agencies la Colliers, transmite: "Oferta
oarecum insuficientd permite ca stocul de spatii
industriale si logistice sd creascd in mod sustenabil
cu aproximativ 10% pe an pe termen mai lung,
presupundnd cd nu vor exista schimbadri
majore pe plan economic, desi sunt posibile si
probabile cresteri mai rapide in anumiti ani".

Rodica Tarcavu, Partner Industrial Agency
Cushman & Wakefield Echinox, aratd:
"Activitatea de inchiriere pe piata de logistica si
industriald ramane efervescentd si in acest an,
astfel ca am putea asista pand la finalul lui
2023 la un volum tranzactionat care sd atingd
un milion de metri pdtrati".
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Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency "Implementarea practicilor durabile in

Cushman & Wakefield Echinox, subliniaza: depozite si in unitdtile de productie este
"Dupd doi ani si jumdtate in care dezvoltatorii esentiald pentru reducerea efectelor asupra
au livratin special proiecte de retail cu suprafete mediului, realizarea de economii de costuri,
de pand in 10.000 de metri patrati si in orase de asigurarea conformitdtii cu standardele de
dimensiuni mai reduse din punct de vedere al reglementare, imbundtdtirea reputatiei,
populatiei, incepdnd cu a doua jumdtate a gestionarea riscurilor si valorificarea
acestui an, investitiile se vor concentra deopo- oportunitatilor de piata”, explica Oana
triva si catre scheme de peste 20.000 metri Stamatin, Chief Officer pentru ESG in cadrul
patrati, in orase mari, precum Craiova, Sibiu, Colliers pentru Romdania si ECE.

lasi, Pitesti, Arad, Alba lulia sau Brasov".

/I
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Perspectivele pietei
imobiliare

Specialistii de la Cushman opi-
neaza ca, din punct de vedere al
cererii, de a cdrei evolutie depind
planurile dezvoltatorilor, per-
spectivele sunt pozitive. Astfel,
cererea de spatii industriale si lo-
gistice a depasit 500.000 de metri
patrati in primul semestru, ceea
ce creaza premisele ca, pana la fi-
nalul anului, suprafata tranzactio-
nata sd atinga sau chiar sa
depaseasca 1 milion de metri pa-
trati, in linie cu anii anteriori.

"Pe segmentul de birouri, avand
in vedere ca in primele sase luni
ale anului companiile au inchiriat
o suprafata record de spatii, pu-
tem sa estimam c3, in 2023, am
putea asista la un volum superior
al tranzactiilor pe acest segment,
comparativ cu 2022 si chiar cu
2019, anul premergator pande-
miei si, de asemenea, anul record
din punct de vedere al cererii de
spatii de birouri din Bucuresti”,
ne-au transmis sursele citate.

Acestea arata cd piata de retail
ofera, de asemenea, motive de
optimism, avand in vedere atat
planurile de dezvoltare anuntate
pentru urmatoarele 24 de luni,
dar si interesul retailerilor - atat a
celor prezenti in piata, cat si a
unor nume noi - de a intra sau de
a-si extinde prezenta in Romania:
"De asemenea, vedem un interes
in crestere din partea dezvoltato-
rilor, dar si din partea chiriasilor

pentru spatii verzi, eficiente din
punct de vedere energetic, si care
au impact cat mai redus asupra
mediului inconjurator in toate
cele trei segmente de piata. Din
acest punct de vedere, putem
afirma faptul ca piata imobiliara
trece si printr-un moment de
"ecologizare”, tinta fiind adopta-
rea la scard cat mai larga a stan-
dardelor ESG, atat la nivel de dez-
voltare, cat si la nivel de operare
de spatii".

Specialistii 10 Partners se aste-
apta la livrari foarte putine si la o
cerere limitata, in 2024, pe seg-
mentul de birouri. In opinia lor,
pentru retail perspectivele sunt
destul de bune, fiind asteptata, in
a doua parte a anului acesta, re-
venirea livrarilor de noi mall-uri.

Pe industrial, piata continua sa
fie una bund, a rezistat foarte
bine la perturbatiile din pande-
mie si la cele generate de razboiul
din tara vecing, precum si la criza
energeticd, aratd sursele citate,
care considera ca, in domeniul re-
zidential, probabil pana la
sfarsitul anului vom avea atat ce-
rere, cat si ofertd reduse. Evolutia
ulterioara este conditionata de
dobanzile la creditele ipotecare.

Volumul investitiilor in piata de
real estate din prima jumdtate a
anului a coborat la 183,8 milioane
de euro, cu 43% mai putin fata de
aceeasi perioada a anului trecut, in
conditiile in care economia Rom-
aniei este asteptatd sa-si incetine-
asca rata de crestere in 2023, la cir-
ca 2,2%, dupa trei ani de avans
continuu. 74% dintre aceste inve-
stitii au fost realizate doar in pri-

Vlad Saftoiu, Head of Research Cushman &
Wakefield Echinox, considerd: "Viziunea
asupra birourilor este in plin proces de
schimbatre si vedem acest lucru si pe piata
romdaneascd. Aceastd schimbare de
paradigmd devine un motor al pietei de
inchiriere a spatiilor de birouri, un generator
de cerere pentru servicii de consultantd,
dincolo de cele de intermediere imobiliara".

mul trimestrul al anului current,
evidentiaza cei de la CBRE.

Mihai Patrulescu, Head of Inve-
stment Properties CBRE Romania,
subliniaza: "Exista premisele ca, in
acest an, spatiile industriale & logi-
stice, impreuna cu cele de retail, sa
fie propulsate pe primele doua lo-
curi in topul celor mai mari inve-
stitii de pe piata locala imobiliara
comerciald. Cea mai ridicata cere-
re este generata de sectorul de re-

tail, in conditiile in care tot mai
multi investitori sunt atrasi de sta-
bilitatea oferitd de aceasta clasa
de active”, a declarat

Perspectivele pietei si ale inve-
stitiilor in real estate sunt poziti-
ve, in conditiile in care, in urmato-
rii doi ani, estimarile indica o ten-
dintd de crestere mai acceleratd a
economiei, de 3,6% in 2024, re-
spectiv la 4% in 2025. Estimarile
de crestere se bazeaza pe fondu-
rile europene, precum cele din
Planul National de Redresare si
Rezilienta (PNRR), care vor repre-
zenta o sursa importanta de fi-
nantare pentru economia Rom-
aniei, potrivit datelor CBRE si
Oxford Economics.

Investitorii cehi si romani au
contribuit cu cel mai mare capital
la activitatea investitionala din
2023, avand cote similare in volu-
mul de investitii, de 33% si re-
spectiv 32%. Ceilalti investitori
care au ales Romania, cu o cota
comuna de 35%, sunt cei din Li-
tuania, Cipru, SUA si Israel.
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Retailul tinteste primul loc in preferintele investitorilor

Sectorul de retail a atras 21% din volumul total de investitii inregi-
strat in primul semestru din 2023, in crestere cu 7% fata de aceeasi
perioada a anului trecut, mentinandu-se in jurul valorii de 39 milioa-
ne de euro. Astfel, retailul urca in top trei din punct de vedere al in-
teresului investitorilor, alaturi de segmentul industrial (33%) si de
cel de birouri (29%). In acelasi timp, hotelurile raman pe locul al pa-
trulea, cu o cota de investitii de 17%, potrivit datelor CBRE.

Stocul total de spatii moderne de retail in Romania a ajuns la 4,15
milioane de mp. Din acest volum, cota parcurilor de retail este in
crestere constanta, atingand un procent de 39% din stocul total, la fi-
nalul primului semestru din 2023, conform sursei citate.

In prima jumatate a anului curent, au fost livrate opt proiecte co-
merciale de dimensiuni mici si mijloci, cu o suprafatda cumulata de
69.300 de mp, dintre acestea doar unul aflandu-se in Bucuresti. Alti
235.000 mp se regdseau in faza de constructie in primul semestru si,
potrivit estimarilor, urmeaza sa fie livrati in a doua parte a anului. Din
totalul anuntat pentru a doua jumatate a anului, 63% este reprezen-
tat de dezvoltari de tip parc de retail. Din punct de vedere al amplasa-
rii, 99% din suprafata totala va fi inaugurata in orase regionale, conso-
lidand tendintele actuale.

"Piata spatiilor de retail se afla intr-un proces de transformare ince-
put in 2020, iar in prezent observam o tendinta continua de echilibra-
re intre formatele specializate si cele traditionale. Centrele de dimen-
siuni mici si medii, dar cu o acoperire mai buna la nivel de regiuni, de-
vin formate preferate de catre investitori sau dezvoltatori. (...) O
atentie deosebita este acordata si reglementarilor ESG, iar amprente-
le mai reduse de carbon si abordarea mai sustenabild sunt folosite ca
factori diferentiatori, mai ales ca in prezent consumatorii sunt mult

Principalele proiecte anuntate pentru
2023 - 2025

Proiect Orag Suprafatd  Dezvoltator/
(mp) Proprietar

Promenada Craiova (Centru ~ Craiova ~ 78.500  NEPIRockcastle

comercial, parc de retail +

magazin Dedeman)

Prima Shopping Center Sibiu 70.000  Qasis Consulting

Extindere Mall Moldova lagi 59.700  Prime Kapital —
MAS RE

Arges Mall Pitesti ~ 51.200  Prime Kapital -
MAS RE

Extindere PromenadaMall ~ Bucuresti  34.000  NEPIRockcastle

AFl Arad Arad 29400  AFlEurope

Alba lulia Mall Albalulia = 29.000  Prime Kapital —
MAS RE

IMGB Value Centre Bucuresti  28.000  Prime Kapital —
MAS RE

Brasov Value Centre Brasov  24.000  Prime Kapital -
MAS RE

Sursa: H1 Retail Marketbeat, Cushman & Wakefield Echinox Research
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mai constienti si mai atenti la efectele asupra mediului", considera
Carmen Ravon, Head of Retail Occupier CEE, CBRE.

"Stocul de spatii moderne de retail este estimat sa ajunga la 4,39 mi-
lioane mp la final de 2024. In acelasi timp, parcurile de retail si centre-
le de shopping din interiorul oraselor sunt cu doar 10% sub nivelul
pre-pandemic din punct de vedere al traficului, ceea ce ne demon-
streaza un apetit puternic al consumatorilor pentru formatele fizice
de retail modern. Aceasta evolutie a fost initial generata de parcurile
de retail, datorita concentrarii acestora pe campanii de vanzari baza-
te pe oferte speciale, insd 2022 a demonstrat si o revenire a traficului
la acelasi nivel si pentru marile centre comerciale (mall-urile), in spe-
cial datorita optiunilor de petrecere a timpului liber", explica Daniela
Gavril, Head of Research, CBRE Romania.

Cushman & Wakefield Echinox:

Giurgiu, Calarasi, Dej si Vaslui - noi orase
adaugate pe harta dezvoltatorilor de
spatii de retail

Dezvoltatorii au livrat, in prima jumadtate a anului, patru proiecte de
retail modern, cu o suprafata totala de 30.000 metri patrati, Giurgiu,
Calarasi, Dej si Vaslui fiind orasele care au beneficiat de noi astfel de
investitii, in timp ce in al doilea semestru oferta noua va fi mult mai
consistentd, cu aproape 260.000 metri patrati de spatii ce sunt pro-
gramate a fi finalizare pana la sfarsitul anului, dupa cum aratd datele
Cushman & Wakefield Echinox.

Funshop Park Vaslui (10.000 metri patrati) dezvoltat de Scallier,
Retail Park Dej (7.000 metri patrati) apartinand grupului Cometex
(detinut de retailerului electro-IT Altex), Shopping Park Giurgiu
(7.000 metri patrati) detinut de Square 7 Properties & Mitiska si Iri-
mia Shopping Center (6.000 metri patrati), investitie realizata de un
om de afaceri local, sunt cele patru proiecte finalizate in prima ju-
matate a anului.

Stocul spatiilor de retail modern din Romania totalizeaza 4,23 milio-
ane de metri patati, fiind a treia piata din Europa Centrala si de Est,
dupa Polonia (stoc de 16 milioane metri patrati) si Cehia (4,5 milioane
metri patrati).

Livrdrile din a doua jumadtate a anului sunt semnificativ mai consi-
stente: zece proiecte, cu o suprafata de aproape 260.000 metri patra-
ti, patru din acestea fiind de peste 25.000 metri patrati, respectiv Pro-
menada Craiova (78.500 mp - centru comercial, parc de retail si un
magazin Dedeman) dezvoltat de NEPI Rockcastle, Prima Shopping
Center (70.000 mp) dezvoltat de Oasis Consulting la Sibiu, Alba lulia
Mall (29.000 mp), investitie a Prime Kapital - MAS REI, si AFI Park Arad
(29.400 mp), dezvoltat de AFI Europe. Promenada Craiova si Alba lulia
Mall vor reprezenta cele mai mari proiecte dezvoltate in cele doud
orase, mai arata specialistii citati.

Mai mult de jumatate din spatiile de retail ce vor fi livrate in a doua
parte a anului (60%) sunt in parcuri de retail, restul fiind in format de
centre comerciale de tip mall.

Anul 2023 va marca, astfel, un nivel record de livrari de spatii de re-
tail din 2008 pana in prezent, ceea ce ar duce la depdsirea pragului de
4,5 milioane de metri patrati la finalul acestui an stoc de spatii de re-
tail la nivel national.

(continuare in pagina 13)
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Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency Cushman & Wakefield
Echinox, subliniaza: "Dupa doi ani si jumatate in care dezvoltatorii
au livrat in special proiecte de retail cu suprafete de pana in 10.000
de metri patrati si in orase de dimensiuni mai reduse din punct de
vedere al populatiei, incepand cu a doua jumatate a acestui an, in-
vestitiile se vor concentra deopotriva si catre scheme de peste
20.000 metri patrati, in orase mari, precum Craiova, Sibiu, lasi,
Pitesti, Arad, Alba lulia sau Brasov. Astfel, in prezent sunt anuntate
mai mult de zece proiecte de retail de peste 20.000 de metri patrati,
parte dintre acestea fiind deja in constructie sau in faze avansate de

autorizare, ceea ce indicd angajamentul pe termen lung al dezvolta-
torilor fata de Romania in general si fata de piata de retail in special,
in ciuda presiunilor inflationiste si a celor legate de comprimarea
consumului”.

Chiria headline a unui spatiu de 100 - 150 de metri patrati situat
intr-un centru comercial dominant din Bucuresti atinge nivelul de
75 - 80 €/mp/luna, in vreme ce in proiecte similare din principalele
orase regionale, precum Timisoara, lasi, Cluj - Napoca sau Constan-
ta, chiria pentru astfel de spatii atinge valori de 50 - 65 €/mp/luna,
respectiv 30 - 35 €/mp/luna in cazul acelorasi spatii din orase se-
cundare.

Ocupantii spatiilor de birouri sunt dispusi sa plateasca
cu peste 20% mai mult pentru cladirile verzi

Dupa un prim trimestru modest, cererea bruta de birouri din Bucu-
resti aproape s-a triplat in al doilea trimestru, depasind 120.000 mp,
conform specialistilor de la 10 Partners. Acestia arata ca cererea bruta
a ajuns la un nivel de aproximativ 164.400 mp in prima jumatate a
anului 2023, o valoare cu 22% mai mare decat in 2022. Cererea netd a
fost cu doar 47% mai mare fata de primul trimestru, ajungand la
28.300 mp, in mare parte ca urmare a faptului ca reinnoirile si renego-
cierile au reprezentat 50% din volumul total al tranzactiilor.

In prima jumatate a anului, au fost livrati 69.500 mp de spatii de bi-
rouri, cu 29% mai putin decat in aceeasi perioada a anului 2022. Pana
la sfarsitul anului, se asteapta ca aproximativ 41.000 mp sa fie adau-
gati la stocul modern de birouri din Bucu-
resti. Astfel, livrarile totale pentru acest an
ar urma sa ajunga la 111.000 mp, marcand
o scadere de 11% fata de 2022.

Cel mai mare proiect care va fi finalizat in
cursul semestrului al doilea 2023 este a
doua faza a U-Center, dezvoltata de Forte
Partners, care va adauga aproximativ
33.200 mp la stoc.

In trimestrul second, a fost inregistratd o
crestere usoard a ratei de neocupare, de la
12,3% la 12,8%, influentata, pe de o parte
de net take-up-ul scazut, iar, pe de alta par-
te, de livrdrile noi.

Avand in vedere nivelul scazut al livrarilor
noi pentru acest an, dar si cererea noua relativ scazuta, este probabil
ca rata de neocupare sa inregistreze doar mici fluctuatii in a doua ju-
matate a anului 2023.

Chiriile pentru birourile prime au rdmas, in trimestrul al doilea, la
acelasi nivel ca in cel precedent, la 20 euro pe mp/luna. Cu toate ace-
stea, sunt posibile noi cresteri pana la sfarsitul anului, avand in vedere
volumul scazut de noi livrari.

Nivelul costurilor si accesul la forta de munca reprezinta principalii
factori la care companiile se uita atunci cand iau decizii legate de
inchirierea de spatii de birouri, o importanta deosebita fiind acordata
si standardelor ESG, arata studiul "What Occupiers Want" realizat pe
baza unui sondaj efectuat la nivel mondial de compania de consul-
tanta imobiliara Cushman & Wakefield.

Pentru Europa, Orientul Mijlociu si Africa, nivelul costurilor reprezin-
ta principalul criteriu de selectie atunci cand semneaza noi contracte
de inchiriere, pe locul al doilea fiind indicata disponibilitatea fortei de

=

munca si apoi calitatea spatiilor de birouri.

Autorii studiului mentioneaza ca preocuparea legata de costuri
nu este surprinzatoare, avand in vedere incertitudinea crescuta de
la mijlocul anului 2022, pe fondul cresterii inflatiei si a ratelor
dobanzilor.

Avand in vedere ca presiunea asupra costurilor este cea mai mare
provocare cu care se confrunta ocupantii in 2023, iar componenta de
real estate este de obicei a doua cea mai mare categorie de cheltuieli
pentru o companie, dupa angajati, chiriasii acorda o atentie deosebi-
ta modalitatilor prin care le pot reduce: prin diminuarea suprafetelor
inchiriate, prin subinchirierea unor parti din spatiile pe care le ocupa,
prin prezervarea spatiilor subutilizate sau
neutilizate, dar si prin extindere pe piete
cu costuri mai mici.

Cu toate acestea, chiriasii sunt dispusi sa
cheltuiasca bani pentru investitiile potrivi-
te. Ne referim aici la cladiri sustenabile, cu
certificari verzi sau la spatii care ofera con-
ditii de a creste prezenta si implicarea an-
gajatilor.

Focusul companiilor asupra standardelor
ESG a accelerat in ultimii doi ani, chiriasii
apreciind contributia pe care o poate avea
asupra mediului implementarea de masuri
de sustenabilitate in designul spatiilor de
birouri si in strategiile privind portofoliile
imobiliare. In consecinta, ocupantii sunt dispusi sa plateasca cu peste
20% mai mult pentru cladirile verzi, sustenabile.

Vlad Saftoiu, Head of Research Cushman & Wakefield Echinox, con-
sidera: "Viziunea asupra birourilor este in plin proces de schimbare si
vedem acest lucru si pe piata romaneascd. Aceasta schimbare de pa-
radigma devine un motor al pietei de inchiriere a spatiilor de birouri,
un generator de cerere pentru servicii de consultanta, dincolo de cele
de intermediere imobiliard. Mai mult decat niciodata, chiriasii, dar si
proprietarii constientizeaza valoarea adaugata pe care un consultant
imobiliar il poate aduce intr-un proces de calibrare a nevoii de spatii
de birouri, de identificare a celor mai bune solutii de acomodare si
negociere a termenilor unui contract".

In acelasi timp, zonele ultracentrale si centrale sunt preferatele ocu-
pantilor de spatii de birouri, insa atunci cand vine vorba de recrutarea
angajatilor, acestia nu se limiteaza doar la orasul in care au sediile, ci
se uitd oriunde in lume, profitand de avantajul muncii remote.
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Pana la finalul lui 2023 am putea atinge un milion mMp
de spatii logistice tranzactionate

Companiile au inchiriat, in prima jumatate a anului, aproape
550.000 de metri patrati de spatii logistice si industriale, peste o trei-
me reprezentand contracte de preinchiriere, in special in proiecte
care urmeaza sa fie livrate in 2024. Dezvoltatorii au incetinit ritmul de
dezvoltare, adoptand o abordare prudenta in contextul macroecono-
mic actual, ceea ce va pune presiune pe nivelul chiriei in urmatoarele
luni, arata datele companiei de consultanta imobiliara Cushman &
Wakefield Echinox.

Activitatea de inchiriere pe piata imobiliara industriala si logistica a
inregistrat tranzactii de peste 215.000 metri patrati, in usoara crestere
comparativ cu primul semestru al anului trecut. Cererea noua conti-
nua s fie principalul motor al pietei, (90% din suprafata totala inchi-
riatd in al doilea trimestru 2023 si 72% din cererea din primul seme-
stru 2023), provenind din sectoare variate de activitate, printre cele
mai active fiind retail-ul, distributia de marfuri generale, industria
componentelor auto si logistica.

Majoritatea tranzactiilor semnate in aceastd perioada au vizat pro-
iecte amplasate in afara Bucurestiului, cele mai relevante fiind Brasov,
Timisoara, Oradea sau Arad.

Rodica Tarcavu, Partner Industrial Agency Cushman & Wakefield
Echinox, arata: "Activitatea de inchiriere pe piata de logistica si indu-
striala ramane efervescenta si in acest an, astfel ca am putea asista
pana la finalul lui 2023 la un volum tranzactionat care sa atingd un
milion de metri patrati. Romania reprezinta un hub dinamic si atractiv
pentru multe companii, existente sau care doresc sa se extinda in re-
giune pentru efiecientizarea operatiunilor logistice. Tn acest context,
suntem optimisti cu privire la evolutia pietei atat din perspectiva ce-
rerii, cat si a dezvoltarii de noi proiecte logistice si industriale."

Cea mai mare tranzactie parafatd in al doilea trimestru este repre-
zentata de contractul de pre-inchiriere a 47.000 metri patrati realizata
de Intercars in cadrul proiectului VGP Park Brasov, aceasta fiind urma-
ta de o tranzactie de 25.000 metri patrati reprezentand extinderea
spatiului ocupat de Maersk - IB Cargo (furnizorul de servicii logistica
care care opereaza centrul regional de distributie IKEA) in CTPark Bu-

curesti West si de inchirierea a 12.600 metri patrati de cdtre EKR Elek-
trokontakt in cadrul proiectului Mures City Logistics.

"Stocul modern total de spatii industriale a atins 6,77 milioane metri
patrati la sfarsitul lunii iunie, in timp ce dezvoltatorii au livrat noi pro-
iecte, cu o suprafata totala inchiriabila de 202.000 metri patrati in toata
tara in primul semestru 2023, cu 104.000 metri patrati finalizati in al doi-
lea trimestru. Activitatea totald de dezvoltare din primul semestru 2023 a
incetinit in comparatie cu primul semestru din 2022, cand a reprezentat
300.000 metri patrati, in timp ce pentru restul anului estimam livrarea a
inca circa 250.000 metri patrati", mentioneaza sursele citate.

Rata de neocupare a scazut usor, la un nivel de 4,8%, asteptdrile
vizand o contractie suplimentara pana la sfarsitul anului ca urmare a
unei abordari mai prudente adoptate de dezvoltatori.

Chiriile prime din Bucuresti si in principalele hub-uri industriale si lo-
gistice din Romania s-au situate la 4,25-4,50 euro/mp/lund in trime-
stru al doilea din 2023, valori mai mari fiind inregistrate in cazul pro-
iectelor noi situate in apropiere de Bucuresti. Avand in vedere oferta
limitata si cererea sustinutd, exista premisele ca nivelul chiriilor sa se
mentina pe un trend ascendent in al doilea trimestru si, de asemenea,
in prima jumatate a anului 2024.

PROIECTE FINALIZATE IN Q2 2023

PROPRIETATE LOCATIE SUPRAFATA  PROPROIETAR/
(MP) DEZVOLTATOR

(TPark Oradea (Cargo) ~ Oradea 39.400 (TP

WDP Park Slatina Slatina 25.000 WDP

(TPark Bucharest Bucuresti 16.700 (TP

South

(TPark Bucharest Bucuresti 12.700 (TP

Chitila (Extindere)

(continuare in pagina 15)
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PROIECTE IN CONSTRUCTIE 2023

PROPRIETATE LOCATIE  SUPRAFATA PROPRIETAR/
(MP) DEZVOLTATOR

ELI Park Bacau Bacdu 37.000 Element
Development

ELI Park 4 Bucuresti  21.000 Element
Development

VGP Park Brasov Bragov 20.000 VGP

MLP Bucharest Park Il  Bucuresti  15.000 MLP Group

Sursa: Industrial Marketbeat Q2 2023, Cushman & Wakefield Echinox
Research

Bucurestiul si alte regiuni cu industrie puternica, precum judete din
Transilvania, Prahova sau Dolj, reprezinta cea mai mare parte a stocu-
lui modern de spatii industriale si logistice (I&L) din Romania, con-
form specialistilor de la Colliers. In opinia lor, cresterea rapida a
oraselor regionale din ultimul deceniu, cu o dinamica favorabila a
pietei muncii care a alimentat consumul in aceste orase, a facut loc
unor oportunitati mai numeroase si in alte parti ale tarii. In alte tari cu
0 economie regionald dezvoltata si unde distantele geografice sunt
mai mari, ponderea Capitalei este mult mai mica pe piata de spatii in-
dustriale. De exemplu, Varsovia reprezinta mai putin de un sfert din
stocul total de depozite moderne din Polonia, in timp ce Praga repre-
zinta o treime din stocul din Cehia. Bucurestiul are o pondere similara
in total economie cu Praga si Varsovia - spre un sfert din total, dar sto-
cul de spatii industrial si logistice din preajma capitalei Romaniei re-
prezinta mai mult de jumatate din total.

Victor Cosconel, Head of Leasing | Office & Industrial Agencies la
Colliers, transmite: "Oferta oarecum insuficienta permite ca stocul

de spatii industriale si logistice sa creasca in mod sustenabil cu
aproximativ 10% pe an pe termen mai lung, presupunand ca nu vor
exista schimbari majore pe plan economic, desi sunt posibile si pro-
babile cresteri mai rapide in anumiti ani. In timp ce costurile cu forta
de munca ofera o perspectiva atractiva, imaginea Romaniei a suferit
din cauza infrastructurii slabe in comparatie cu cea a tarilor mari din
regiune, dar situatia se va imbunatdti daca autoritatile vor continua
sa se concentreze pe investitiile actuale. Daca ne uitam la sectorul
manufacturier, produsele petroliere raman cel mai mare sector de
productie al tarii, iar urmatoarele sectoare sunt toate legate de in-
dustria auto, indiferent ca vorbim de fabricarea propriu-zisa a
masinilor, de electronice pentru masini sau de diverse piese auto.
Alte sectoare importante sunt productia de alimente, mobila si elec-
trocasnice. Din punct de vedere istoric, cele mai multe facilitati de
productie apartin proprietarilor, iar companiile care desfasoara acti-
vitati din zona industriei usoare cautad sa inchirieze depozite pentru
astfel de operatiuni'.

Printre altele, de remarcat este faptul ca, datorita statutului de
membru al UE si a numarului mare de companii internationale chi-
riase, accentul pe teme ESG este, fard indoiald, mai mult sau mai putin
comparabil cu cel al altor tdri occidentale. Implementarea practicilor
durabile in depozite si in unitatile de productie este esentiala pentru
reducerea efectelor asupra mediului, realizarea de economii de co-
sturi, asigurarea conformitatii cu standardele de reglementare, imbu-
natatirea reputatiei, gestionarea riscurilor si valorificarea oportunitati-
lor de piata. Prin integrarea sustenabilitatii in operatiunile lor, compa-
niile pot contribui la un viitor mai sustenabil, obtinand in acelasi timp
un avantaj competitiv pe piatd, explica Oana Stamatin, Chief Officer
pentru ESG in cadrul Colliers pentru Romania si ECE.

Stocul total de I&L pentru regiunea ECE-12 a crescut la peste 65 de
milioane de metri patrati, cu 25 de milioane de metri patrati situati in
interiorul si in jurul celor 12 piete de capital. Polonia mentine cea mai
mare piata I&L si se apropie de pragul de 30 de milioane de metri pa-
trati.
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