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Trendovi na M&A trzistu i trziStu nekretnina
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U Beogradu, 3. juna, odrZan je panel na temu "Trendovi na M&A trZidtu | trZistu nekretnina" na
kome su uéestvovali Bojan Zepinié, rukovodeéi partner TPA Srbija, Goran Zivkovi¢, direktor CBS
International i Branislav Mari¢, partner u advokatskoj kancelariji Kinstellar.

Movi trendovi na M&A trzistu, novi modeli ovih transakcija, kao i koje klase nekretnina su bile
"pobednici”, a koje "gubitnici" ekonomskih potresa iz 2020. godine | 5ta se moZe ofekivati na
trZistu u narednom periodu, bile su samo neke od tema o kojima se diskutovalo.

Presek M&A triista i triista nekretnina - uticaj Covida-19

Kada se govori o trZistu nekretnina u svetlu proslogodidnjih desavanja | uticaja pandemije
ispostavilo se da trZiste ipak nije u tolike] meri osetljivo na spoljne uticaje. | pored oscilacija u
prvoj polovini 2020. godine veé od juna meseca podeo je oporavak u svim segmentima i
pojacane aktivnosti nastavljene su sve do kraja godine.

- Triste stambenih nekretnina je nakon privremene stagnacije u martu i aprilu prosle godine
zabeleZilo oporavak, a obim transakcija dostigao nivo s kraja 2019. godine. Sli¢na situacija je bila
i u sluéaju maloprodajnih nekretnina pri ¢emu su trini centri bili vise pogodeni restriktivnim
merama dok su se s druge strane aktivnosti u ritejl parkovima, zahvaljujuéi drugacijem konceptu
I arhitektonskim resenjima samih objekata, odvijale normalno. Otvaranje novih trZnih centara
kao i dolazak novih brendova pokazuje pozitivan indikator daljeg razvoja ovog segmenta trista.
Kada |e re¢ o kancelarijskom prostoru, proslu godinu obeleZio je zavrietak izgradnje 10
poslovnih zgrada &ime e ponuda uvedana za dodatnih 100.000 m2, a usled povedane traZnje
ofekuje se izgradnja skoro 250.000 m2 do kraja 2022. godine - rekao je Goran Zivkovi¢, direktor
kompanije CBS International.

S druge strane, ponuda modernog industrijskog prostora proile godine je premasila 2.000.000
m2 ito ovaj segment €ini jednim od najbre rastucih segmenata na trzistu nekretnina u Srbiji
zahvaljujudi €emu je | tokom pandemije ostao u potpunosti imun i u fokusu investitora.

- Kada govorimo o M&A trZistu, ne moZemo a da ne krenemo od efekta COVID-a, koj je
obeleZio poslednjih 15 meseci i za koji je sigurno da ¢e nastaviti da utice | na predstojedi period,
mada se ofekuje postepeno, ali sigurno smanjenje negativnih efekata. Sto se ti¢e trendova na
trZistu kada je u pitanju struktura ili modeli transakcija, bilo je nekih pomeranja za koja se mozZe
re¢i da su, verovatno, prouzrokovana pandemijom. Primera radi, primeéena su povecanja u
pogledu tzv. limita odgovornosti (liability caps), fj. iznosa do kojih se prodavcl ugovorom
obavezuju prema kupcima vezano za date garancije u pogledu pojedinih svojstava drustva koje
prodaju. Takode, pandemija je uticala da nesto jednostavnije bude u praksi ugovaranje i drugih
tzv. buyer friendly odredaba - istakac e Branislav Marié, partner u advokatsko] kancelariji
Kinstellar.

Bojan Zepini¢, rukovodeéi partner TPA Srbija, rekao je da su u prvoj polovini 2020. god. M&A
aktivnosti u Srbiji gotovo zamrle, 3to zbog fizicke nemoguénosti da potencijalni kupci | prodavci
pregovaraju | dogovore transakcije, 5to zbog globalne ekonomske nesigurnosti koja je postojala
u tom periodu. Takode, kod nekih transakcija koje su veé bile potpisane, doilo je do ponovnog
pregovaranja pojedinih uslova | zakljuéenja izmena | dopuna inicijalno potpisanih ugovora.

Ve u drugoj polovini 2020. godine primecuje se veca M&A aktivnost i neki novi trendovi kao
posledica novih okolnosti. Generalno, kod industrija koje su bile otporne na izazove koje je
donela pandemija COVID-19 (ili koje su imale rast proile godine, npr. on-line trgovina, IT/ICT
sektor, farmacija), nisu primecena neka velika odstupanja. To je | dalje M&A trZiste gde prodavci
diktiraju uslove i gde su valuacije | dalje relativno visoke.

S druge strane, kod industrija cije su finansijske performanse losije nego prethodnih godina ili
koje, zbog pandemije COVID-19, tek ¢ekaju izazovi vezani za odrZivost poslovanja, detektujemo
nesto niZe valuacije, isplate kupoprodajnih cena kroz veci broj rata | druge uslove kupoprodaje
kompanija koje su nepovoljne za prodavce.

Kakve su projekcije za dalje?

lako je Beograd na kraju 2020. godine dostigac milioniti kvadrat poslovnog prostora, ovaj
segment tr#ista je | dalje nerazvijen u poredenju sa regionom, jer je ponuda Beograda manja za
50% od ukupne ponude koju ima Zagreb sa svojih 1,5 miliona kvadrata | milion stanovnika
manje. Takode, ponuda je manja od trecine onoga cime raspolaZe Budimpesta, Prag ili Bukurest,
jer ti gradovi imaju vise od 3 miliona modernog kancelarijskog prostora u ponudi. Nase trZiste
ima izuzetnog potencijala za investitore i, moida, po tome i prednjacimo u odnosu na region sto
govori | €injenica da pored dva novoizgradena trZna centra u pro3loj godini Beograd i dalje ima
Znacajno manje kvadrata modernog Zoping prostora na 1.000 stanovnika u poredenju sa
Zagrebom koji u odnosu na svoju znacajno manju populaciju ima skoro duplo vise izgradenih
kvadrata modernih Soping centara.

Kada je re¢ o stambenom segmentu trZista i dalje je centralni fokus kako domacih tako i
internacionalnih investitora sa nesmanjenim intenzitetom gradnje ¢ak i tokom protekle godine.
U prilog tome ide | €injenica da je traZnja u prvom kvartalu povecana a broj prodatih stanova je
za ¢ak 15,2% vedi u odnosu na isti period prosle godine.

Dalja perspektiva M&A trZista u Srbiji ce zavisiti od odredenih globalnih i lokalnih trendova.
Ocekuje se porast transakcione aktivnosti, koja je u odredenom zamahu od pocetka tekuce
godine, a pogotovo u segmentu transakcija manje | srednje veliéine. Sto se ti¢e privrednih
oblasti, smatra se da ¢e IT | prehrambena industrija nastaviti da budu medu najinteresantnijim.
Takode, ima dosta interesovanja za oblast energetike, a za ocekivati je da e se nastaviti
konsolidacija i u oblasti bankarstva i osiguranja.

Sto se tiée lokalnog okvira, dva su kljuéna izazova:

- Spremnost | kapacitet lokalnih kompanija da se adekvatno pripreme za M&A proces (bilo u
svojstvu kupca i prodavca), i

- Dalje uvezivanje | ekonomska konsolidacija Zapadnog Balkana, jer trenutna ekonomska
rascepkanost malih lokalnih privreda nije pogodna za vedi obim M&A aktivnosti koji ukljuéuju
krupne svetske igrace.

Ukoliko se uspeino odgovori na ova dva kljuéna izazova, pretpostavka je da ¢e M&A aktivnosti u
Srbiji u narednih nekoliko godina imati znacajan rast.
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