22

OO N W

caderea ratelor inflatiei si pers-
pectivele economice mai bune
vor figura si pe agenda multor
dezvoltatori si investitori din
zona de retail, care cauta sa se
extinda in ECE. Comparativ cu
Europa de Vest, gradul de acoperire a sche-
melor moderne de retail in ECE este mai
mic, chiar insuficient in unele regiuni, astfel
incat nu se pune problema "daca", ci mai de-
graba "cand" vor fi acoperite aceste zone,
apreciaza Silviu Pop, Director CEE & Roma-
nia Research la Colliers. Acesta spune ca
parcurile de retail raman un element cheie
al cresterii pietei imobiliare in ECE, avand in
vedere ca pot fi construite la costuri mai
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023 - printre cel
uni 12 ani pe livrarile
e spatii noi de retall

mici pentru dezvoltatori si cd vizeaza si
orasele mai mici. In paralel, consultantii Col-
liers vad un interes tot mai mare pentru
proiectele de anvergura cu destinatie mixta
sau pentru schemele de dimensiuni cres-
cute. In ceea ce priveste cererea, scaderea
inflatiei ar trebui sa ajute consumatorul din
Europa de Est, dar se intrevede in conti-
nuare o evolutie buna pentru magazinele
de tip discounter.

Anul 2023 s-a incheiat cu unul dintre cele
mai bune rezultate din 2011 si pand acum,
in ceea ce priveste livrdrile de noi proiecte
de retail, addugand aproximativ 220.000 de
metri patrati la suprafata totald de retail,
mai mult decat dublu comparativ cu ultimii

#Fesin

al

doi ani, potrivit raportului de piatd anual pu-
blicat de Colliers. Atat pentru retaileri, cat si
pentru proprietarii de centre comerciale,
2023 a fost, de asemenea, inca un an bun
pentru vanzari, iar nivelul de profitabilitate
din Romania continua sa fie unul dintre cele
mai ridicate din Uniunea Europeani. In pa-
ralel, consultantii Colliers observa un interes
din ce in ce mai mare al dezvoltatorilor catre
proiecte de tip mall sau cu destinatie mixta,
de mari dimensiuni, in urmatorii ani.

Cele mai mari inaugurari din 2023 au fost
mall-ul Promenada Craiova al NEPI Rockcastle
(63.700 de metri patrati), care este, de ase-

(continuare in pagina 23)
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menea, cel mai mare proiect de retail livrat
in Romania de la ParkLake din Bucuresti din
2016, urmat de parcul de retail AFl Europe
din AFI Arad (29.400 de metri patrati) si de
Carolina Mall din Alba lulia detinut de Prime
Kapital/MAS REI (28.900 de metri patrati). In
general, distributia arata mult mai echilibra-
ta decat in trecutul apropiat, noile proiecte
vizand atat orasele mari, inclusiv Bucu-
restiul, cat si orasele mai mici, care continua
sa fie in prima linie a expansiunii retailerilor.
Consultantii Colliers mentioneaza cd au luat
in considerare doar schemele comerciale ce
depasesc o suprafata totala inchiriabila de
5.000 de metri patrati.

In prezent, Romania are un stoc total de re-
tail modern de peste 4,3 milioane de metri
patrati, din care peste 2,7 milioane de metri
patrati mall-uri, iar restul in principal parcuri
de retail. Peste 60% din suprafata totala de
retail modern este concentrata in primele
zece cele mai mari orase, cu peste 200.000
de locuitori.

Liana Dumitru, Director Retail Agency la
Colliers, subliniaza: "Incepand cu prima ju-
matate a anului trecut, cresterea reala a sa-
lariilor, adica diferenta dintre cresterea sala-
riilor si cea a preturilor, a revenit in teritoriu
pozitiv. Pana la sfarsitul lui 2023, cresterea
salariilor de aproximativ 9% in termeni reali
era deja comparabila cu nivelurile de dina-

Proiecte livrate in Q4 2023 (selectie)

Proprietate Locatie
Promenada Craiova Craiova
Carolina lulia Mall Alba lulia
AFI Arad Arad
Cosmopolis Plaza Bucuresti
Funshop Park Vaslui Vaslui
Annabella Retail Park Horezu

Cometex Retail Park

Ramnicu Valcea

Suprafata Proprietar/
(mp) Dezvoltator
NEPI Rockcastle -
80.700 Dedeman
Prime Kapital -
29.000 MAS Real Estae
29.400 AFI Europe
16.300 Opus Land
10 Scalier
10.000 Annabella
10.000 Cometex

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

intea pandemiei, ceea ce a avut un impact
pozitiv asupra pietei si a increderii consu-
matorilor si, prin urmare, asupra rezultatelor
retailerilor si a cererii de pe piata de retail in
general. Primele date din noiembrie si de-
cembrie au aratat rezultate destul de solide
si, avand in vedere relevanta acestora in bu-
siness-ul anual al retailerilor, putem spune
ca 2023 afost un alt an bun atat pentru reta-
ileri, cat si pentru proprietari. Pornind de la
datele Eurostat, Romania ofera unele dintre
cele mai mari marje de profit din UE pentru
o varietate de tipuri de bunuri, de la imbra-
caminte, la incaltaminte, la jucarii si produse
farmaceutice. In timp ce costul riscului este

si el la un nivel mai ridicat decat in alte tari,
iar acest lucru poate avea, de exemplu, con-
secinte asupra rezultatului final atunci cand
se contracteaza un imprumut, totusi
consideram aceste rezultate pozitive o
confirmare a unei piete incad insuficient
acoperite din punct de vedere al schemelor
de retail si o piata care mai poate primi noi
jucatori”.

Totusi, consultantii Colliers noteaza ca,
desi sentimentul general este bun in randul
participantilor de pe piata, de la clienti si re-
taileri pana la proprietari, consumatorii au

(continuare in pagina 24)
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Dana Radoveneanu, Head of
Retail Agency Cushman &
Wakefield Echinox, sublinia-
zd: "Dupa o perioada de 3-4
ani in care atentia dezvolta-
torilor a fost exclusiv pentru
parcurile de retail, acestea
cumuland peste 80% din noi-
le livrdri siin orase cu o popu-
latie de sub 50.000 de locui-
tori, in 2023, investitiile s-au
mutat in orase mai matri, ten-
dintd care va continua si pe
termen mediu.

B

Liana Dumitru, Director Retail
Agency la Colliers: "Primele
date din noiembrie si decem-
brie au ardtat rezultate destul
de solide si, avéndin vedere re-
levanta acestora in busi-
ness-ul anual al retailerilor,
putem spune cd 2023 a fost un
alt an bun atat pentru retaileri,
cdat si pentru proprietari'.
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devenit si ei mai atenti, asa cum se intampla
de obicei in perioadele de incertitudini ac-
centuate, multi reorientandu-se catre pro-
duse cu preturi mai accesibile. Dupa ani de
cresteri puternice ale preturilor, discounterii
au continuat sa aiba performante bune in
2023 si ne asteptam sd isi mentina aceasta
dinamica favorabila si in viitor.

Altfel, randamentele pe care piata locala le
ofera retailerilor, impreuna cu revenirea ra-
pida a sectorului de retail dupa pandemie,
una dintre cele mai rapide reveniri din UE,
au repus Romania pe radarul retailerilor in-
ternationali. Anul trecut au intrat in Rom-
ania branduri noi, precum Lefties, Jimmy
Kay, Wittchen sau Stefanel (o reintrare, dupa
ce brandul a iesit complet de pe piata in
2021). Chiar daca majoritatea vizeaza seg-
mentul de modd, acesta nu este singurul
beneficiar al noilor intrdri, arata consultantii
Colliers, explicand ca piata este atractiva
pentru o multitudine de segmente, ceea ce
fnseamna ca noi branduri ar trebui sa isi faca
in continuare loc in Romania, de la
imbracaminte, la alimente, la incdltaminte,
accesorii sau decoratiuni.

In ceea ce priveste gradul de ocupare, cen-
trele comerciale dominante si parcurile de
retail bine pozitionate isi pastreaza nivelul
ridicat de inchiriere, iar proiectele nou livra-
te sunt in general bine primite de piatd. Re-
feritor la chirii, desi vanzarile au incetinit,
consultantii Colliers puncteaza faptul ca
vanzarile raman considerabil peste
nivelurile de dinaintea pandemiei.

Cu mai putin de 90.000 de metri patrati de
noi proiecte moderne de retail anuntate in
acest an, mai mult de jumatate din acest vo-
lum provenind de la un singur proiect -
Arges Mall din Pitesti -, se observa un declin
fatd de anul trecut, cifra fiind comparabila
cu anii mai slabi de dupa inceputul pande-
miei. Dar perspectivele raman incurajatoare,
avand in vedere c3, intre 2025-2028, cateva
centre comerciale mari si dominante sunt
asteptate sa adauge cateva sute de mii de
metri patrati inchiriabili la stocul modern de
retail.

lulius Group a anuntat, initial, ca mall-ul de
la Cluj-Napoca va avea o suprafata totala
inchiriabila de peste 100.000 de metri patra-
ti, iar un nou proiect in acelasi oras, realizat
de asocierea Prime Kapital/MAS REI, va livra
o suprafata inchiriabila de peste 70.000 de
metri patrati in urmétorii ani. In lasi, Prime
Kapital/MAS REl va livra, de asemenea, 0 ex-
tindere de aproape 60.000 de metri patrati
la Moldova Mall pana la sfarsitul lui 2025.
Existd, de asemenea, destul de multe alte

proiecte mari in curs de executie sau ale ca-
ror lucrari ar trebui sa inceapa in curand, cu
o suprafata totala inchiriabild intre 30.000 si
50.000 de metri patrati fiecare.

Cu toate acestea, Romania ramane o piata
cu o oferta insuficientd nu numai in compa-
ratie cu tarile din Europa de Vest, ci si cu tari-
le din Europa Centrala si de Est. Pentru un
nivel de consum/capita similar cu cel din
Cehia si Polonia (in termeni de volum de
produse si servicii achizitionate), stocul mo-
dern de retail pe cap de locuitor din Rom-
ania este de doua ori mai mic decat cel din
Cehia si cu peste 40% mai mic decat cel din
Polonia. Cu toate acestea, in timp ce seg-
mentele imobiliare din Romania raman rela-
tiv deficitare in comparatie cu alte tari euro-
pene (inclusiv cele din regiune), datele indi-
ca faptul ca decalajul este mai mic pentru
piata de retail decat pentru pietele de
birouri sau industriald, in termeni relativi (pe
cap de locuitor).

Liana Dumitru apreciaza: "In general, in
pofida incetinirii livrdrilor noi in 2024 fata de
2023, pipeline-ul pe termen mediu este
unul foarte solid. In timp ce in anii prece-
denti dominau parcurile de retail, multe din-
tre acestea vizand orasele mici si mijlocii,
observam acum ca revine apetitul dezvolta-
torilor pentru proiectele de retail de dimen-
siuni mari, de tip mall sau proiecte mixte,
care tind sa aiba o amprenta investitionald
mai mare. Trebuie sa recunoastem, de ase-
menea, prezenta tot mai mare a capitalului
local pe partea de dezvoltare, oamenii de
afaceri locali livrand tot mai multe proiecte.
In plus, cesionarea portofoliului de parcuri
de retail al Mitiska REIM, precum si eventua-
lele vanzari de acest tip in viitor, ar putea
consolida modelul "construieste, inchiriaza,
vinde" si ar putea atrage si mai mult capital
pentru extinderea retailului in Romania.
Altfel, schimbarea de viziune catre proiecte
mai mari arata un apetit crescut pentru risc
si incredere in parcursul pe termen lung al
tarii. Exista inca loc pentru astfel de scheme
comerciale de mari dimensiuni in multe
orase mari, inclusiv in Bucuresti, unde
problema a fost mai degraba aceea de a
asigura locatia potrivita cu o buna
conectivitate la infrastructura”.

Consultantii Colliers anticipeaza o evolutie
favorabila pe termen mediu si pentru con-
sumatori. Pe de o parte, se asteapta ca infla-
tia sa continue sa scada dupa ce a incheiat
anul 2023 la 6,6% si ar trebui sa reintre in in-
tervalul tinta al bancii centrale de 1,5-3,5%
pana la sfarsitul anului viitor (daca politica
fiscald o permite). Intre timp, activitatea

(continuare in pagina 25)



Yield-ul prime
(pentru cele mai
bune proprietati
din piata)

Sector T42022 T42023
Centre comerciale  7,25% 7,75%
Birouri 7,00% 7,75%
Industrial 7,50% 7,75%

Sursa: iO Partners

Stocurile de spatii
comerciale pe
principalele segmente
la nivel de Romania

Suprafata

inchiriabila (mp),

in T4 2023
*Birouri 4.545.400
**Industrial 7.205.500
***Retail 4.,069.900

Sursa: iO Partners

* Stocul de birouri include cladiri de clasa A si B aflate la ichiriere,
construite sau renovate dupa anul 2000 si care discpun de o suprafa-
ta inchiriabild de minim 2.000 mp. Acest numar include cladiri din
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, lasi si Brasov.

**Stocul de spatii industriale cuprinde hale oferite la inchiriere,
clasa A sau B, construite incepand cu anul 2000, cu o suprafata de cel
putin 5.000 mp sau situate in parcuri industriale totalizand o suprafa-
ta de cel putin 5.000 mp. Acopera toata tara.

***Stocul de spatii de retail include centre comerciale, parcuri de
retail, centre de tip outlet si hipermarketuri cu galerie, avand o su-
prafata inchiriabila de cel putin 5.000 mp. Acopera toata tara.

(urmare din pagina 24)

economicd ar urma sa accelereze, ceea ce ar
trebui sa insemne crearea de locuri de mun-
ca, iar acest lucru, la randul sdu, ii va deter-
mina pe angajatori sa plateasca salarii mai
mari pe o piatd a fortei de munca relativ
restransa. La modul general, consultantii
Colliers se asteapta la o accelerare a
vanzdrilor de retail in 2024-2025 comparativ
cu 2023.

Intentii consistente
de investitii pe piata de
retail pentru urmatorii
cincl anit

Intentiile de investitii pe piata de retail pen-
tru urmatorii cinci ani sunt consistente, in
conditiile in care proiecte cu o suprafata de
peste 500.000 de metri patrati se afla in di-
verse stadii de planificare sau de constructie,
afirma si reprezentantii companiei de consul-
tanta imobiliara Cushman & Wakefield Echi-
nox. Conform acestora, dezvoltatorii vor ada-
uga noi scheme de retail sau vor extinde pro-
iectele deja construite in principal in afara
Bucurestiului, in orase precum Cluj-Napoca,
lasi, Sibiu, Pitesti, Bacdu sau Galati, Prime Ka-
pital, NEPI Rockcastle si lulius Group fiind cei
mai active, prin prisma planurilor anuntate
pe termen scurt si mediu.

In ultimul trimestru din 2023 au fost livrate
proiecte de retail cu o suprafatd cumulata

de 144.000 metri patrati, spun cei de la Cu-
shman, adaugand ca stocul de spatii de re-
tail la nivel national se situa la finalul anului
trecut la nivelul de 4,45 milioane de metri
patrati, din care 54% reprezinta facilitati de
tip mall, 40% parcuri de retail si 6% galerii
comerciale.

Promenada Craiova detinut de NEPI Roc-
kcastle si Dedeman, a fost cea mai mare
schema de retail livrata in ultimul trimestru,
dar si in tot anul 2023. Proiectul reprezinta
de asemenea si cea mai mare investitie de
acest tip realizata in Romania din 2010
incoace. Alte proiecte finalizate in acelasi
trimestru au fost AFl Arad, de 29.400 metri
patrati dezvoltata de AFI Europe si Cosmo-
polis Plaza de 16.300 metri patrati situat in
proiectul rezidential Cosmopolis din Bucu-
resti, ambele reprezentand parcuri de retail.

Anul trecut am avut o continuare a intere-
sului brandurilor internationale pentru pia-
ta local3, retaileri precum Lefties, Wittchen,
Jimmy Key, Kiko sau Happy Group de-
schizand primele magazine din Romania,
mai transmit sursele citate.

Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency
Cushman & Wakefield Echinox, subliniaza:
"Dupd o perioada de 3-4 ani in care atentia
dezvoltatorilor a fost exclusiv pentru parcu-
rile de retail, acestea cumuland peste 80%
din noile livrari si in orase cu o populatie de
sub 50.000 de locuitori, in 2023, investitiile
s-au mutat in orase mai mari, tendinta care
va continua si pe termen mediu. Retailerii

(continuare in pagina 26)
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sunt mai exigenti ca niciodata in ceea ce pri-
veste spatiile in care isi deschid noi magazi-
ne, focusul acestora fiiind in special pentru
locatii prime. n acest context, un nou val de
dezvoltari de centre comerciale ar putea
atrage si un nou val de noi retaileri care sa
intre in Romania, dar si reluarea planurilor
de expansiune a unora existenti deja pe pia-
ta locala, planuri care au fost incetinite de
oferta redusa de spatii care sa acomodeze
nevoile acestora".

Chiriile de referinta din Bucuresti s-au sta-
bilizat la nivelul de 80-85 euro/mp/luna, in
timp ce pentru orasele secundare - Cluj-Na-
poca, Timisoara, lasi si Constanta - costurile
de inchiriere ajung la 50-65 euro/mp/lunp,
iar in cele tertiare acestea se situeaza la
30-35 euro/mp/luna.

Proiecte de retail cu livrare in 2024-2025

(selectie)

Suprafata Proprietar/

Proprietate Locatie (mp) Dezvoltator
Transilvania Mall Cluj- Napoca 130.000 Prime Kapital - MAS Real Estate
Mall Moldova lasi 130.000 Prime Kapital - MAS Real Estate
Rivus Cluj Cluj- Napoca 115.000 lulius Group - Atterbury Europe
Prima Shopping Center  Sibiu 70.000 Oasis Consulting
Arges Mall Pitesti 51.000 Prime Kapital - MAS Real Estate
Bacau Shopping Mall Bacau 51.000 Prime Kapital - MAS Real Estate
Nhood Resita Resita 35.000 Nhood (Ceetrus)

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

Pe partea de tranzactii de tip investment
(vanzari de cladiri comerciale, incluzand aici
tranzactii de cel putin 5 milioane de euro),
in 2023 volumul total la nivel national s-a ri-

Printre cele mai importante proiecte care
urmeaza sa fie livrate se numara:

Proiect

Dezvoltator

Suprafata
inchiriabila
(mp)

Arges Mall Proiectnou Prime Kapital si MAS Real Estate  51.400
Shopping Park Pitesti Proiectnou Square 7 Properties 22.500
lulius Mall Suceava Extindere lulius Group si Atterbury Europe  14.000

Sursa: iO Partners
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dicat la 496 milioane de euro, in scadere cu
60% fata de 2022, care a fost un an record si
pentru acest segment, mentioneaza Alexan-
dru David, Head of Research in cadrul iO
Partners.

Consultantul arat3: "In privinta preturilor
proprietdtilor comerciale, utilizam acel ran-
dament (yield) pentru a indica evolutia pie-
tei. Yield-ul prime (pentru cele mai bune
proprietati din piatd), a avut o evolutie
ascendenta (ceea ce, practice, pune presiu-
ne in sensul scaderii preturilor)".



