
CONSULTANÞI IMOBILIARI:

„România, mai atractivã la investiþiile
în birouri decât Anglia, Franþa, Cehia
sau Polonia”

R
andamentul investiþiei
într-o clãdire de birouri
“prime” în Bucureºti a
scãzut , anul trecut ,

spre 7,75 – 7,85%, ne-a declarat
Rãzvan Sin, directorul departa-
mentului Capital Markets al DTZ
Echinox. „Ne aºteptãm la o com-
presie a randamentului de încã
0,25% în 2015”, ne-a mai spus
domnia sa, menþionând cã o
clãdire este consideratã “prime”
dacã are o locaþie centralã, în
proximitatea metroului, dacã este
în stare tehnicã bunã ºi este închi-
riatã unor companii de prestigiu.

Astfel, în comparaþie cu alte capi-
tale din regiune (Varºovia, Praga),
yield-ul (randamentul) pentru clãdi-
rile de birouri din Capitalã este mai
mare cu aproximativ 1,5 puncte
procentuale, ceea ce înseamnã cã
Bucureºtiul este o piaþã atractivã
pentru cumpãrãtori, a concluzionat
Rãzvan Sin. Diferenþa se datoreazã
lipsei de lichiditate, dar ºi a costuri-
lor de finanþare, care sunt mai mari
în România.

„Cu cât specificaþiile unei clãdiri
sunt mai slabe, cu atât yield-ul
creºte cãtre 8,5% - 9%”, conform
reprezentantului DTZ. Creºterea
indicatorului yield indicã o majora-
re a perioadei de timp în care se re-
cupereazã investiþia.

ªi Andrei Vãcaru, Director Depar-
tament Cercetãri de Piaþã din ca-
drul JLL România ne-a declarat cã

yield-ul „prime” era, la sfârºitul
anului trecut, de 8%. Domnia sa
susþine cã existã o tendin-
þã de scãdere, care va
fi, probabil, confir-
matã de urmãtoa-
rele tranzacþii cu
clãdiri „prime”.

Potrivit JLL, ran-
d am e nt e le î n
România sunt cu
2% mai mari decât
în Cehia ºi Polonia ºi cu
4 , 2 5 % pe st e c e le d i n
Anglia sau Franþa.

Cererea pentru spaþiile de birouri
din Capitalã a depãºit, anul trecut,
221.000 metri pãtraþi, fiind cu 38%
mai ridicatã faþã de 2013, potrivit
datelor DTZ Echinox. Stocul modern
de spaþii de birouri din Bucureºti a
atins, la sfârºitul anului trecut, pra-
gul de 2,16 milioane metri pãtraþi,
cu 6% mai mare faþã de 2013. În
2014 au fost livrate 12 clãdiri de bi-
rouri, având suprafaþa totalã închi-
riabilã de 117.000 metri pãtraþi.

Pentru 2015, specialiºtii DTZ se
aºteaptã ca nivelul livrãrilor sã fie
mai ridicat cu 30%. În total sunt
programaþ i pentru f inal izare
154.000 mp, aproximativ 28% din
aceastã suprafaþã fiind preînchi-
riatã. Similar cu 2014, cele mai
multe clãdiri aflate în construcþie
vor fi livrate în zona Centru Nord
(Barbu Vãcãrescu - Floreasca) ºi în
zona de Vest.
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Piaþa imobiliarã

În 2014
au fost livrate

12 clãdiri de birouri,
având suprafaþa totalã

închiriabilã de
117.000 metri

pãtraþi.

Piaþa spaþiilor industriale va rãmâne interesantã, dupã ce a hibernat
multã vreme, ºi va deveni mult mai lichidã, fiind aºteptatã o creºtere a
numãrului de tranzacþii, apreciazã Andrei Vãcaru.

Anul trecut, spaþiile industriale au avut un randament de 9,75%, po-
trivit domniei sale, fiind cele mai rentabile investiþii pe piaþa imobilia-
rã. În opinia domniei sale, piaþa imobiliarã va fi mult mai animatã anul
acesta decât în 2014 ºi vom avea, în special, mai multe tranzacþii cu
spaþii comerciale. Totodatã, Andrei Vãcaru susþine cã piaþa ºi-a schim-
bat focusul anul trecut în ceea ce priveºte tranzacþiile cu terenuri, cele
mai cãutate acum fiind loturile potrivite pentru dezvoltãri comerciale
ºi de imobile de birouri.
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Randamente de 7% pentru
centrele comerciale

Despre piaþa de retail din Capita-
lã, Rãzvan Sin spune cã, deocam-
datã, nu are comparabile: „Singura
tranzacþie din ultimii ani a fost
achiziþia Promenada Mall de cãtre
NEPI, la un randament de sub 7%.
Estimãm cã centrele comerciale
dominante se vor tranzacþiona la
randamente de 7%, însã nu antici-
pãm o asemenea tranzacþie în
2015”.

Domnia sa ne-a explicat cã un
randament de 7% corespunde
unei recuperãri a investiþiei în 14
ani, recuperarea realizându-se din

chirii.
Andrei Vãcaru ne-a declarat cã

yield-ul „prime” pentru centrele
comerciale era, la sfârºitul anului
trecut, de 7,75% ºi cã acest indica-
tor este mai ridicat pentru proprie-
tãþi secundare.

Reprezentantul JLL ne-a spus cã
randamentele în România sunt cu
2,25% mai mari decât în Cehia ºi
Polonia ºi cu 3,25% peste cele din
Germania sau Franþa.

Efervescenþã pe piaþa
terenurilor rezidenþiale

Reprezentantul DTZ Echinox ne-a
menþionat cã terenurile nu mai

sunt considerate strict produse de
investiþii, pentru cã acestea nu îºi
apreciazã valoarea în timp. O apre-
ciere a valorii o aduce un proces de
predezvoltare a terenului care pre-
supune obþinerea de autorizaþii,
curãþarea terenului ºi, de multe ori,
semnarea unui contract cu un ocu-
pant al viitoarei dezvoltãri imobi-
liare.

Rãzvan Sin susþine cã existã o
efervescenþã pe piaþa terenurilor
cu destinaþie rezidenþialã, însã ºi
pieþele de birouri ºi de retail sunt
active. Pentru dezvoltãri de birouri în
Bucureºti, zona Victoriei este foarte
cãutatã, urmatã de zona de vest,
unde sunt mai multe tranzacþii în
desfãºurare, ne-a menþionat dom-
nia sa.

Conform datelor DTZ Echinox,
piaþa de investiþii a crescut în 2014
la un volum de 1,3 miliarde de
euro, de la 300 milioane euro în
2013. „Ne aºteptãm ca interesul in-
vestitorilor sã creascã în 2015 ºi
vom asista la mai multe tranzacþii,
piaþa fiind impulsionatã de creºte-
rea lichiditãþii ºi de scãderea costu-
rilor de finanþare”, estimeazã dom-
nul Sin.

Toate sectoarele sunt active pe
piaþa de investiþii, existând interes
pentru birouri, retail, dar ºi pentru
spaþii industriale.

ªi oficialii JLL susþin cã existã in-
teres pentru toate segmentele pie-
þei imobiliare, dar mai ales pentru
proprietãþi „prime” sau pentru cele
tip „distressed”, ale cãror proprie-
tari se aflã în dificultate.

Schimbãri semnificative pe
piaþa rezidenþialã de lux

Anul 2015 a adus schimbãri sem-
nificative pe piaþa rezidenþialã de
lux, susþine Mihaela Panã, ºeful De-
partamentului Rezidenþial al DTZ
Echinox. „O serie de proiecte au
fost demarate sau sunt anunþate
pentru perioada imediat urmãtoa-
re de cãtre dezvoltatori locali ºi nu
numai”, ne-a declarat domnia sa,
menþionând cã se poate observa o
creºtere a cererii din partea cum-
pãrãtorilor, care sunt interesaþi de
achiziþie atât ca utilizatori finali, cât
ºi ca investiþie.

Numãrul celor interesaþi de a
cumpãra în scop investiþional este
în creºtere, comparativ cu anii an-
teriori de crizã, când astfel de achi-
ziþii lipseau aproape complet,
potrivit sursei citate. În acest con-
text, randamentele investiþionale
pentru apartamentele noi din Ca-
pitalã se situeazã între 5 ºi 6%.

Anul trecut, activitatea tranzacþionalã de pe piaþa noastrã imobiliarã a
fost axatã pe proprietãþi de retail (peste 40% din total), urmate de birou-
ri (35%), potrivit datelor JLL. Piaþa proprietãþilor industriale a revenit în
lumina reflectoarelor în 2014, cu un numãr important de tranzacþii. Un
nou trend apãrut în piaþã a fost vânzarea creditelor neperformante ale
bãncilor active din þara noastrã, dupã cum spun specialiºtii JLL, care mai
aratã cã interesul în creºtere al investitorilor noi sau deja existenþi care
monitorizeazã activ piaþa va anima activitatea tranzacþionalã ºi va catali-
za startul unui nou ciclu de dezvoltare.


