pe plata

hiar si intr-un context macroe-

conomic fragil si cu o situatie

geo-politica destul de compli-

cata in regiune, dezvoltatorii si

chiriasii au continuat sa fie acti-

vi pe piata imobiliara, fapt do-

vedit atat de dinamica livrarilor de noi

proiecte, cat si de nivelul cererii de spatii

imobiliare, ne-au transmis specialistii de la
Cushman & Wakefield Echinox .

Aproximativ 850.000 de metri patrati de

noi spatii imobiliare moderne (birouri, spatii

de retail, parcuri industriale si de logisticd)
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au fost livrate la nivel national, pe parcursul
anului trecut. Cererea de spatii de birouri a
consemnat un nivel record, pe piata indus-
triala volumul tranzactionat a depasit din
nou pragul de un million de metri patrati, iar
pe segmentul de retail livrarile de proiecte
au creat conditiile pentru deschiderea de
noi magazine si intrarea in premiera a unor
branduri pe piata locala, arata sursele citate.

Vlad Saftoiu, Head of Research in cadrul
companiei, ne-a spus ca cea mai mare tran-
zactie incheiata in 2023 a fost vanzarea de
catre Mitiska REIM a portofoliului sdu de

LA i

jara,
entru acest an

parcuri de retail din Romania (133.600 mp
GLA) catre fondul britanic de investitii M
Core, pentru 219 milioane de euro, o tran-
zactie de referinta ce reprezinta un record
pentru sectorul de retail in ultimii zece ani si
care a marcat intrarea grupului britanic in
Romania. Alte tranzactii relevante au fost
vanzarea, intr-un proces de tip sale & lease
back, a portofoliului de spatii industriale de-
tinut de FM Logistic in Romania, cu o supra-
fata totald de 98.000 mp GLA, catre CTP,

(continuare in pagina 5)



Stocul spatiilor imobiliare, pe segmente

Industrial 7,0 milioane mp
Birouri 4,5 milioane mp
Retail 4,4 milioane mp

Vlad Sdftoiu, Head of Researchin
cadrul Cushman & Wakefield Echi-
nox, ne-a spus cd cea mai mare
tranzactie incheiatd in 2023 a fost
vanzarea de cdtre Mitiska REIM
a portofoliului sdu de parcuri de
retail din Romania (133.600 mp
GLA) cdtre fondul britanic de
investitii M Core, pentru 219 mi-
lioane de euro, o tranzactie de
referinta ce reprezintd un record
pentru sectorul de retail in ultimii
Zece ani si care a marcatintrarea
grupului britanic in Romania.

Andrei Vdcaru, CEE Head of Ca-
pital Markets la iO Partners, su-
bliniaza: "Anul 2024 a inceput
intr-o notd mai optimistd, cu
prognoze de accelerare a creste-
riieconomice la nivel global, pre-
cum si in Europa Centrald si de
Est, anticipdndu-se o scddere a
costurilor de imprumut si pe fun-
dalul unei performante robuste
a pietelor bursiere".

(urmare din pagina 4)

pentru aproximativ 60 de milioane de euro
sau vanzarea One Herastrau Office pentru
21 milioane euro.

Singurul aspect unde s-au resimtit acut
efectele situatiei macroeconomice, in spe-
cial ale costurilor crescute de finantare, este
cel al investitiilor imobiliare, investitii ce au
inregistrat un recul important comparativ
cu 2022. Romania nu este singura tara din
regiune care s-a confruntat cu aceastd situa-
tie, toate pietele din Europa Centrala si de
Est consemnand contractii severe ale volu-
melor tranzactiilor cu active imobiliare ge-
neratoare de venit. In acest context, randa-
mentele de referinta ale proprietatilor imo-
biliare au inregistrat cresteri pe toate planu-
rile, in 2023.

Piata imobiliara si-a mentinut atractivita-
tea in randul chiriasilor pe toate segmente-
le comerciale. Chiriile pe piata activelor ge-
neratoare de venit (birouri, industrial si re-
tail) au crescut, anul trecut, pe toate seg-
mentele. In cazul segmentului industrial,
chiriile de referinta au ajuns la 4,70
euro/mp/luna, in crestere de la 4,50
euro/mp/luna la finalul anului 2022, in
timp ce pe segmentul birourilor din Bucu-
resti nivelul chiriei de referinta s-a majorat
de la 20 euro/mp/luna la 22 euro/mp/luna.
In ceea ce priveste centrele comerciale,
maximul chiriei a crescut cu circa 5%, pana
la 80-85 euro/mp/luna.

Tn opinia lui Vlad Saftoiu, anul acesta ar tre-
bui sa fie unul de stabilizare pe toate palie-
rele (cerere si ofertd), iar presiunile legate de
costul de finantare, implementarea noului
model de lucru sau inflatie sa se diminueze
treptat. "Din aceasta perspectiva, nu vedem
motive de ingrijorare in ceea ce priveste po-
tentialul de dezvoltare a acestui sector al
economiei, ci dimpotriva, ne asteptam ca
cele mai bune oportunitati sa fie exploatate
de dezvoltatori, chiriasi si investitori. Pe de
alta parte, rdmane o necunoscuta, si anume
blocajul proceselor de autorizare din Bucu-
resti, care va avea in continuare un impact
negativ asupra dezvoltdrii de noi proiecte
de birouri din oras, cel putin pana se va
ajunge la o rezolutie pe aceasta tema".

Colliers: "In zona
tranzactiilor imobiliare,
imprumuturile vor
ramane pentru multi ani
semnificativ mai
costisitoare decat erau in
2020-2022"

Regiunea Europei Centrale si de Est (ECE),
cu cele sase economii majore ale Romaniei,
Bulgariei, Cehiei, Ungariei, Poloniei si Slova-
ciei, rdmane activa si in 2024, fiind asteptata
o triplare a dinamicii produsului intern brut
(PIB) in zond, pana la aproximativ 2,5%, fata
de mai putin de 1% anul trecut, previzionea-
za consultantii Colliers. Parcurile de retail
rdman un motor de crestere in regiunea
ECE, dar consultantii Colliers vad un interes
crescut si pentru mall-urile de dimensiuni
mari. De asemenea, livrarile limitate de noi
birouri vor avea ca efect cresterea ratei de
ocupare a spatiilor libere, in special a celor
moderne si conforme cu standardele ESG,
iar o altd oportunitate majora de care Roma-
nia si tarile vecine ar trebui sa profite din
plin este legatd de tendinta de relocalizare
(re/near-shoring) a firmelor occidentale din
diverse zone ale lumii mai aproape de
"casa", pentru diversificarea riscurilor.

Desi ritmul de crestere va fi destul de dife-
rit de la o tard la alta, avansul este asteptat
sd rdmana pozitiv in toate tarile ECE-6, in
2024. Silviu Pop, Director CEE & Romania Re-
search la Colliers, pune cresterea anticipata
a PIB-ului de aproximativ 2,5% pe seama
mai multor factori. Printre acestia se numara
imbunatatirea situatiei externe, fiind preco-
nizata o redresare a zonei euro, scaderea in-
flatiei si a ratelor dobanzilor fata de varfurile
atinse in perioada 2022-2023, precum si un
nivel solid al investitiilor.

Relocarile de operatiuni in tari mai apro-
piate si mai prietenoase, o tendinta despre
care se vorbeste inca din 2021 si 2022, au

(continuare in pagina 6)
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deveni o realitate vizibila incepand cu 2023,
dupa cum puncteaza si consultantii Colliers,
mentionand cd toate tdrile din regiune au
deja investitii semnificative in economie,
care se situeaza confortabil peste media ci-
clului precedent. Mai mult, Republica Ceha,
Polonia si Romania au inregistrat in 2023 va-
lori record ale nivelului capitalului brut inve-
stit. Aceste aspecte indicad o evolutie poziti-
va pe termen mediu, in conditiile in care in-
vestitiile de acum vor duce la angajari, la
cresteri salariale si la o putere de cumparare
in crestere, iar o parte din efectele favorabi-
le ar trebui sa fie vizibile inca din acest an.

In zona tranzactiilor imobiliare, chiar daca
se anticipeaza o eventuala scadere a
dobanzilor la bancile centrale majore, nu s-a
ajuns inca acolo, iar imprumuturile vor ram-
ane pentru multi ani de acum inainte semni-
ficativ mai costisitoare decat erau in perioa-
da 2020-2022. In plus, exista si problema le-
gata de nivelul valorilor de capital, care a
scazut constant in ultimul an si jumatate si,
ca atare, multi investitori asteapta o ocazie
mai bund pentru a cumpara, in timp ce
vanzatorii prefera sa isi pastreze activele
daci este posibil. In consecint, cel putin in
prima jumatate a lui 2024, consultantii Col-
liers se asteapta la o continuare a perioadei
slabe pentru investitii in regiunea ECE.
Totusi, in cea de-a doua jumatate a anului,
este posibil sa observam o revigorare timi-
da, in conditiile in care ratele dobanzilor vor
scadea in zona euro si in SUA incepand cu
trimestrul al doilea al anului, iar activitatea
economica se va mentine la niveluri decen-
te. Revenirea activitatii investitionale poate
fi sustinuta si de vanzarile de active ajunse
pe piata in contextul unei refinantari dificile
a imprumuturilor.

Digitalizarea si tranzitia catre o economie
verde nu reprezintd doar oportunitati, ci si
factori cheie care influenteazd in mod esen-
tial evolutia sectorului imobiliar in directii
inovatoare si durabile. Daca pana acum di-
scutiile despre "Inteligenta artificiala" (Al)
s-au axat in mare parte pe potentialul inva-
tarii automate (machine learning), este evi-
dent ca ne indreptdm acum catre aplicatii
practice, subliniaza specialistii citati. Acestia
arata ca aspecte precum Al multimodal,
care ar putea imbunatati considerabil pro-
ductivitatea, devin realitate, in timp ce solu-
tiile de birouri inteligente care faciliteaza re-
latia dintre chirias si proprietar sunt in plina
dezvoltare. Toate aceste aspecte ar trebui sa
sprijine regimul de lucru hibrid existent pe
piata birourilor. Cu toate acestea, consultan-
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tii Colliers sunt de parere ca temerile legate
de disparitia modelului de lucru la birou
s-au dovedit a fi mult exagerate, deoarece
majoritatea companiilor au nevoie in conti-
nuare de interactiuni fata in fata cu angajatii
lor, nu doar in regiunea ECE, ci in intreaga
lume.

In opinia celor de la Crosspoint Real Estate,
2023 afost un an dificil pentru piata de inve-
stitii imobiliare. La nivel european, datele
preliminare indica un volum total de investi-
tii cu peste 50% mai scazut, comparativ cu
2022. Romania a atras investitii in valoare de
aproximativ 500 de milioane de euro, cu
60% mai putin fata de anul precedent.

Anul trecut, pe piata din Romania au fost
incheiate 23 de tranzactii de investitii, cu o
valoare medie de 21,5 milioane euro. Zece
dintre acestea, in valoare totala de peste
300 milioane euro, au fost intermediate de
agentii imobiliare, tranzactiile directe tota-
lizand putin peste 185 milioane euro.

Filip & Company: "2024
va fi un an atat al
provocarilor, cat si al
oportunitatilor"

loana Roman, partener la Filiop & Com-
pany, si Mihaela Ispa, counsel la aceeasi
companie, anticipeaza faptul ca anul 2024
va fi un an atat al provocarilor, cat si al opor-
tunitatilor: "Avem in vedere alegerile la nivel
european, national si la nivelul Municipiului

Bucuresti, precum si alegerile din SUA, care
vor avea cu siguranta un impact si asupra
Europei; asteptam cu mare interes intrarea
in vigoare a noului Cod al amenajarii terito-
riului, urbanismului si constructiilor, care fsi
propune sa reformeze procedura de autori-
zare a proiectelor imobiliare; de asemenea,
sperdm la mai multa predictibilitate legisla-
tiva si la o deschidere mai mare din partea
autoritatilor catre piata si investitori. De ase-
menea, noul an vine si cu noi oportunitati -
ne referim aici la aderarea la spatiul Schen-
gen, proiectele majore de infrastructurd
care urmeaza sa fie implementate sau initia-
te, confirmarea Romaniei ca un pol de stabi-
litate in regiune, existand premise de
crestere si investitie. Investitorii vor avea in
continuare un interes pentru domeniul imo-
biliar, avand in vedere ca sunt diverse pro-
iecte aflate deja de ceva timp sub lupa mai
multor potentiali cumparatori de ceva
timp".

in opinia surselor citate, pentru incuraja-
rea investitiilor suplimentare in Romania,
trebuie bifate trei cerinte: simplificarea pro-
cedurii de autorizare, clarificarea si eficienti-
zarea planificarii urbane si reducerea costu-
rilor tranzactionale si administrative: "In ciu-
da obstacolelor legislative/birocratice si
economice existente, sunt numeroase opor-
tunitati de exploatat pe piata imobiliara din
Romania si suntem increzatori ca investitorii
interesati de proiecte sustenabile si valoroa-
se vor identifica oportunitatile potrivite pe
piata din Romania".

(continuare in pagina 7)
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Anul trecut, pe piata din
Romania au fost incheiate
23 de tranzactii de investitii,
cuovaloare mediede 21,5
milioane euro. Zece dintre
acestea, in valoare totald de
peste 300 milioane euro, au
fost intermediate de agentii
imobiliare, tranzactiile
directe totalizand putin
peste 185 milioane euro.

(urmare din pagina 6)

Situatia geo-politica are
mai degraba un impact
indirect decat unul
direct asupra pietei
imobiliare

Perspective optimiste pentru anul in curs
au si reprezentantii iO Partners, care subli-
niaza ca "investitiile totale in active imobilia-
re comerciale, cuprinzand spatii de birouri,
retail, spatii logistice, industriale si hoteluri,

in Polonia, Cehia, Ungaria, Slovacia si Rom-

ania, au cumulat 5,1 miliarde euro in 2023 -
cea mai micd suma anuala din ultimul dece-
niu". Polonia, Romania si Slovacia au inregi-
strat cea mai semnificativa scadere in volu-
mele anuale de tranzactionare, suferind o
reducere de aproximativ 60% fata de anul
precedent. In Cehia a existat o scidere mai
mica, de doar 27%, in timp ce Ungaria a avut
un declin anual de 30%, conform datelor
furnizate de iO Partners in cadrul unui ra-
port lansat in colaborare cu JLL.

Tn 2023, investitiile cumulate din cele cinci
tari au scazut cu 54% fata de 2022. Senti-
mentul negativ a fost un fenomen global in
pietele imobiliare comerciale, generat de
conditii financiare restrictive si perspective
economice incerte. Inflatia persistenta, co-
sturile ridicate ale capitalului, impreuna cu
ratele mai mari de neocupare si 0 majorare
mai lentd a chiriilor, au determinat o
crestere a precautiei in randul tuturor parti-
cipantilor de pe piatd, inclusiv a creditorilor,
vanzatorilor si cumpadratorilor, conducand
la o restrangere semnificativa a lichiditatii,
sustin reprezentantii iO Partners.

Romania a inregistrat o contractie accen-
tuata n activitatea de investitii pentru toate
clasele de active, inclusiv o reducere a nu-
marului si dimensiunii tranzactiilor. Este
totusi important de mentionat ca piata rom-
aneasca a avut o performanta exceptionald
in 2022, atingand un nivel record de 1,2 mi-

liarde de euro si stabilind, astfel, un nivel de
referinta ridicat pentru comparatia anuala.
Cu toate acestea, Romania se remarca prin
realizarea celei mai mari tranzactii din regiu-
ne, respectiv achizitia portofoliului de 25 de
parcuri comerciale ale Mitiska REIM de catre
LCP, o tranzactie intermediata cu succes de
echipa de Capital Markets a iO Partners.

"In Romania, volumul de investitii imobi-
liare a fost de aproximativ 500 de milioane
de euro in 2023, o scadere de 47% fata de
media ultimilor cinci ani. Interesul pentru
sectorul de retail a revenit in 2023, repre-
zentand 58% din acest volum, o tendinta
care anticipam ca va continua. Numarul de
tranzactii, de peste 5 milioane de euro
incheiate in Romania in 2023, a scazut cu o
treime si a ajuns la 24. In plus, dimensiunea
medie a tranzactiilor a ajuns la 20,7 milioane
de euro, inregistrand o scadere de aproxi-
mativ 40%. Investitorii locali au fost respon-
sabili doar pentru 23% din volumul de inve-
stitii", a mentionat Andrei Drosu, Senior
Consultant la iO Partners.

O tendinta observata in 2023 a fost lipsa
tranzactiilor mari - cele care depdsesc pra-
gul de 100 de milioane de euro, ceea ce a
afectat semnificativ volumele anuale de
tranzactii. In contextul unei lichiditati sem-
nificativ reduse si a conditiilor dificile de fi-

(continuare in pagina 8)
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nantare, s-a observat o rapida recalibrare a
preturilor in toate categoriile de active imo-
biliare comerciale din regiune. Randamen-
tele prime au inregistrat modificari anuale
cuprinse intre 50 si 100 de puncte de baza in
aproape fiecare categorie de active si, in
opinia consultantilor imobiliari, au atins
deja sau sunt aproape de a atinge nivelul
maxim din acest ciclu.

Daca ne indreptam atentia catre Polonia,
cea mai mare piata din regiune, remarcam
faptul ca a experimentat si cel mai semnifi-
cativ recul, atingand cel mai scazut nivel din
2009, cu un volum total de tranzactii de
aproximativ 2 miliarde de euro. Sectorul in-
dustrial a dominat, cu 967 de milioane de
euro, cea mai importanta tranzactie fiind
achizitia istorica a NREP, care a preluat o
participatie de 80% in 7R.

Cel mai probabil, anul 2024 va fi similar
comparativ cu 2023 in privinta cererii pe seg-
mentul de spatii de birouri si cel de spatii in-
dustriale, conform specialistilor din piata.

Andrei Vdcaru, CEE Head of Capital Mar-
kets la iO Partners, subliniaza: "Anul 2024 a
inceput intr-o notd mai optimista, cu pro-
gnoze de accelerare a cresterii economice la
nivel global, precum si in Europa Centrala si

de Est, anticipandu-se o scadere a costurilor
de imprumut si pe fundalul unei performan-
te robuste a pietelor bursiere. Acest lucru se
reflecta si intr-o activitate tranzactionala
mai intensa pe piata imobiliara la inceputul
anului. Prin urmare, ne asteptam la mai mul-
ta lichiditate si la aparitia unor noi repere de
pret care ar trebui sa reduca diferenta dintre
asteptarile vanzatorilor si ale cumparatori-
lor".

Pe segmental spatiilor de birouri din Bucu-
resti, specialistii se asteaptd la o crestere
punctuala a ratei de neocupare, pe fondul
redimensionarii spatiilor chiriasilor existen-
{i, ceea ce va aduce spatii suplimentare in
piatd, urmata de o perioada de reducere
progresiva a ratei de neocupare, pe fondul
livrarilor foarte reduse din urmatorii doi ani.
Pe piata spatiilor industriale, cererea si ofer-
ta vor fi cel mai probabil echilibrate, in 2024,
iar dezvoltatorii isi vor calibra livrarile de
spatii noi in functie contractele de pre-inchi-
riere securizate. Sursele citate estimeaza
mai putine livrari speculative (fara pre-inchi-
rieri). Pe piata rezidentiala este previzionata
o contractie a cererii in prima jumatate a
anului 2024, ca efect al noilor modificari fi-
scale aplicate incepand cu ianuarie 2024
(cresterea cotei reduse de TVA si cresterea
taxelor pe tranzactii). Usoare imbunatatiri ar
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putea sa apard in a doua jumadtate a anului,
pe fondul diminudrii inflatiei si implicit a
dobanzilor bancare.

Consultantii citati sustin ca situatia
geo-politica nu are neaparat un impact di-
rect pe piata imobiliara, ci mai degraba indi-
rect, de exemplu prin inflatia ridicata si
dobanzile bancare mai restrictive, care des-
curajeaza investitiile si extinderea compa-
niilor.

Piata prezinta inflexiuni, perioade cu cere-
re in crestere sau in scadere. "Nu conside-
rdm ca la momentul de fata avem o criza in
imobiliare, in conditiile in care avem volume
de tranzactionare semnificative pe toate
segmentele”, conchid specialistii in dome-
niu.

________________________________________|
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