Piata imobiliara

Spatii comerciale

Exista in acest moment un apetit de achizitie
pentru spatii stradale

Exista multe variabile de care un investitor trebuie sa tind cont atunci
cand alege sa achizitioneze un spatiu comercial, spune Cristina-Maura
Toros, Senior Consultant A&T Services | Retail, CBRE Romania.

De la industria in care activeaza, la lantul de aprovizionare din spate si
pana la spatiul necesar si planurile de dezvoltare, toate sunt extrem de
importante atunci cand fti propui sa investesti intr-un spatiu cu desti-
natie de retail. Aici intervine rolul echipelor de consultanta care cunosc
foarte bine retailerii si analizeaza multiple scenarii inainte de achizitie.
Niciun investitor nu seamana cu altul, astfel ca nicio recomandare nu
poate fi general valabild. ins& putem vorbi despre existenta unei ce-
reri active de spatii comerciale stradale intre 50 mp si 300 mp, autori-
zate, amenajate partial, pretabile activitatilor de food & beverage dar

Cristina-Maura Toros, Senior Consultant A&T
Services | Retail, CBRE Romania

Vanzatorii asteapta randamente
intre 7,5% si 8,5%

>
Piata de retail din Romania este nealiniata
nca la nivel de preturi, fiind preponderent
formata din detinatori de spatii comerciale
neinstitutionali ceea ce face ca preturile sa
varieze necontrolat.

Cheia de control al preturilor este, ins3, reprezen-
tatd de prezenta chiriasilor in spatiile comerciale.
Vanzatorii asteaptd randamente intre 7,5% si
8,5% cu evidentierea diferentelor unui spatiu
exceptional, In functie de oras, cartier, cate-
goria de cladire, facilitatile oferite. Tns3 siin
acest caz, cu un contract specific de inchirie-
re pe spatiu si un operator solid, yield-ul poa-
te fi chiar mai mic de atat.

Per ansamblu, spatiile moderne sau cele care
au fost modernizate sunt cele mai cautate.
De asemenea, brandurile acorda o importan-
ta mult mai mare sustenabilitatii si criteriilor
ESG. In ceea ce priveste nivelul preturilor, pu-
tem spune ca Romania ramane printre piete-
le competitive din Europa, cu o valoare me-
die a spatiilor comerciale mai mica decat cele
inregistrate in alte tari europene.

Chirii de la 10 la 75 euro/mp/luna

Valoarea chiriilor in cele mai bune si vizibile
locatii, spatii de pana la 200 mp, s-a situat in
prima parte a acestui an, la o medie similara
cu cea din primul trimestru al anului trecut,
de 75 euro/mp/luna in cazul centrelor comer-
ciale, respectiv 50 euro/mp/lund pentru loca-
tiile de pe principalele artere comerciale.

Tn ceea ce priveste parcurile de retail, valoarea
medie a chiriei a fost de 10 — 15 euro/mp/luna,
dar pentru spatii de aproximativ 500 mp.

Cererea pentru spatii de retail a
determinat dezvoltarea unor noi
proiecte

Piata de retail s-a mentinut anul acesta dina-
micd si a continuat sa fie atractiva pentru in-
vestitorii care au un apetit consistent pen-
tru spatii comerciale, astfel ca cererea pen-
tru spatii de retail a determinat dezvoltarea
unor noi proiecte.

Disponibilitatea de spatii comerciale n cen-
trele de mari dimensiuni este Tn continuare
foarte redusa, sub 3%, ceea ce sustine nevo-
ia de dezvoltare.

Pentru a acoperi aceasta nevoie, observam o

si fashion si accesorii; aflate in polii de vizibilitate si intersectie ai ora-
selor de peste 300.000 de locuitori.

De asemenea, exista In acest moment un apetit de achizitie pentru spa-
tii stradale si stand-alone, din partea investitorilor cu capital disponibil
ntre 1si 5 milioane de euro, ce isi doresc venituri protejate prin indexa-
re pentru a face fatd inflatiei, si unde chiriasii sunt stabili pe contrac-

te de inchiriere cu durata de peste 5-8 ani. O astfel de investitie va avea
un randament mai bun, va fi mai mica si achizitia se face rapid.

Nu Tn ultimul rand, extrem de rentabile se dovedesc a fi parcurile de
retail, mai ales n orasele mai mici. Datele din primul trimestru al anu-
lui arata ca nivelul randamentelor a urcat la 7,5%, un avans de 0,25
puncte procentuale fata de aceeasi perioada a anului trecut.

reconfigurare a pietei si o reorientare a dez-
voltatorilor catre proiecte de retail de dimen-
siuni mai mici, care s-au dovedit a fi de suc-
ces din doud puncte de vedere: investitiile in
orasele mici si medii pe partea de retail sunt
profitabile avand in vedere lipsa concuren-
tei si cresterea puterii de cumparare si in ace-
lasi timp valoarea investitiei este cu mult mai
mica decat cea intr-un mall.

”Ne asteptdm ca avansul stocului total de
spatii moderne sa fie unul considerabil in
acest an, fiind asteptatd finalizarea mai mul-
tor centre importante care vor ridicd volumul
de spatii de retail la 320.000 mp. De altfel,
aproximativ 300 de milioane euro au fost in-
vestiti in constructia de noi spatii moderne,
destinate shopping-ului, mall-uri sau parcu-
rilor de retail, de la Tnceputul anului 2022 si
pana in primul trimestru al anului 2023. La
acestea se adauga si dezvoltarile de tipul mi-
xed-use unde componenta de retail este ne-
lipsitd”, subliniaza Cristina-Maura Toros.

Mai mult dinamism in retail
comparativ cu achizitia de locuinte

Daca vorbim despre achizitie, putem obser-
va mai mult dinamism in retail comparativ cu
achizitia de locuinte. Retailul a demonstrat ca
este mult mai stabil decat piata de rezidential
si amortizarea investitiei este mai rapida.

La aceasta a contribuit si faptul ca retailerii au
avut cresteri ale vanzarilor, fluxul de consuma-
tori nu a scdzut, iar chiriasii cautd sa se extinda
n continuare avand in vedere ca pot beneficia
si de o chirie variabild, comparativa cu inchirie-
rea de locuinte unde insa chiria nu variaza.
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n ceea ce priveste inchirierea spatiilor din
centrele comerciale, avand in vedere dis-
ponibilitatea redusa, investitorii sunt im-
pulsionati sa continue dezvoltarea de noi
proiecte.

Sectorul de retail a atras 21% din volumul to-
tal de investitii inregistrat in primul semestru
din 2023, in crestere cu 7% fata de aceeasi pe-
rioada a anului trecut, mentinandu-se in jurul
valorii de 39 milioane de euro.

In prima jumatate a anului curent au fost li-
vrate opt proiecte comerciale de dimensi-
uni mici si mijlocii, cu o suprafata cumulata
de 69.300 de mp, dintre acestea doar unul
aflandu-se Tn Bucuresti.

Alti 235.000 mp se regdseau in faza de con-
structie n primul semestru si, potrivit esti-
marilor, urmeaza sa fie livrati in a doua par-
te a anului. Din totalul anuntat pentru a doua
jumatate a anului, 63% este reprezentat de
dezvoltari de tip parc de retail. Din punct de
vedere al amplasdrii, 99% din suprafata totala
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Chiriile locuintelor

va fiinaugurata in orase regionale, conso-
lidand tendintele actuale.

La nivelul CBRE a fost in prima jumatate a anu-
lui o crestere de 20% a tranzactiilor cu spatii
comerciale. Piata din Romania este una din-
tre cele mai competitive din intreaga regiune,
si spre exemplu doar anul trecut au intrat pe
piata locala 17 noi branduri, pe care le putem
gasi atat in mall-uri, cat siin parcuri de retail.
Sectorul de spatii de retail va fiin continuare
unul atractiv pentru investitori, datorita randa-
mentelor sale bune si perspectivelor de creste-
re. Perspectivele raman in continuare optimiste
mai ales cd este asteptat ca piata de retail s&n-
registreze cresteri, atat in ceea ce priveste vo-
lumul de spatii, cat si cel de tranzactii.

Este o presiune pe cresterea
chiriilor pentru spatiile de birouri
Atentia companiilor din piata locala s-a in-
dreptat cdtre spatiile de birouri cat mai efici-
ente, care sd ofere cat mai multe facilitati si

care sa indeplineasca totodata criteriile ESG.
Ca valoare, costul chiriilor s-a mentinut con-
stant la nivelul de anul trecut

Cristina-Maura Toros considera ca, de la ul-
tima perioada dificila economic, chiriile sunt
stabile, fiind un argument solid pentru com-
paniile chiriase Tn ceea ce priveste longevita-
tea si echilibrul comercial. Observag, ns3, ca
este o presiune pe cresterea chiriilor ca un
raspuns la inflatie, cresterea costurilor mate-
rialelor de constructie si dobanzile ridicate;
aspecte financiare care se reflecta atat in chi-
rii, cat si taxa de servicii (service charge).
Chiriile variaza in functie de zona si de pre-
siunea proprietarului pentru a inchiria rapid
spatiile de office. Pentru prime rent in zonele
cele mai bune (zona Victoriei sau Charles de
Gaulle) ne uitam la 20 euro/mp — 21 euro/mp,
iar sub 16 euro/mp este mult mai greu sa se
gdseasca In clddirile clasa A avand in vedere
ca dezvoltatorii sunt nevoiti sa se conforme-
ze acelorasi costuri crescute.

Timisoara: Inchirierile de locuinte, in perioada favorabila

Daniel Dumitrascu, sales associate al agentiei
imobiliare RE/MAX Ambassadors Timisoara

Faptul ca anul acesta municipiul Timisoa-
ra a fost desemnat drept Capitala Europea-
na a Culturii a influentat foarte mult si tran-
zactiile imobiliare, iTn mai mare mdsura soli-
citdrile de Inchirieri, dar si pe cele de cum-
pdrare de locuinte.
Cererea de inchiriere a crescut in primul rand
din partea celor care doresc locuinte pe o pe-
rioadd de una - doua luni.
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Unii Tntreprinzatori au prevazut aceasta
oportunitate si au inchiriat apartamente, pe
care le-au subinchiriat ulterior, in regim ho-
telier, dupa cum ne-a declarat Daniel Dumi-
trascu, sales associate al agentiei imobiliare
RE/MAX Ambassadors Timisoara.

»Perioada sfarsitului lunii august si inceputul
lui septembrie a fost marcatd, de asemenea,
de o crestere sporitd a numarului cererilor de
Tnchiriere, datorita nceperii noului an univer-
sitar. Suntem in situatia in care o proprietate
listata se inchiriaza n aceeasi zi sau chiar ina-
inte de a o lista. lar in cazul cererilor, acolo
unde reprezentam clientii cumparatori este
bine sa mergem la vizionare cu banii de chirie
si garantie in buzunar, altfel riscam ca, intr-o
ord — doug, sa nu mai fie disponibil”’, a preci-
zat dl. Dumitrascu.

Din punctul sdu de vedere, preturile de nchi-
riere a locuintelor de pe piata nu s-au modifi-
cat simtitor fata de perioada similara a anului
trecut, proprietarii fiind multumiti ca nchiria-
zd foarte repede si astfel nimeni nu simte ne-
voia sa scada din pret.

La mare cautare sunt
apartamentele cu doua camere

,,Cea mai mare cerere este pentru

apartamentele cu una-doua camere, foar-

te rar pentru trei camere, iar eu personal nu
stiu ca anul acesta sa fi avut cerere pentru
patru camere. Preturile de inchiriere intalni-
te de mine ar fiin felul urmator: la garsoni-
erd (panain 20 mp) - minim 140 euro si ma-
xim 280 euro/lund, suma ceruta fiind influ-
entata de dotari, iar profilul chiriasului este
cel de student. Vorbim de zonele Complexu-
lui studentesc si de cele adiacente (Olimpia -
Stadion), precum si zona Universitatii de Me-
dicind impreuna cu Tipografilor si Take lo-
nescu. Acestea trei sunt foarte aproape de
centrul orasului, fiind considerate zone ul-
tra-centrale”, a spus reprezentantul RE/MAX
Ambassadors.

Tn ceea ce priveste periferia orasului, profilul
chiriasului este de angajat la fabrica, iar chiri-
ile sunt intre 120 si 220 euro/lund, pentru ca-
merele sub 20 mp.

Apartamentele cu o camera (peste 20 mp) se
nchiriaza intre 250 euro - 400 euro pe luna.
Cererea cea mai mare este pentru aparta-
mente de doud camere, unde preturile varia-
za Intre 280 si 700 euro/luna.

La acestea din urma, cel mai mult conteaza
dotarile si daca este constructie noua.
Importanta este si centrala proprie, pen-

tru cd anul trecut au fost costuri uriase la



