SILVIU POP, COLLIERS INTERNATIONAL ROMANIA:

"Ne asteptam ca in urmatorii ani
sa intre nume mari pe piata noastra
de constructii”

® Specialistii estimeaza ca vom fi loviti de o noua criza imobiliara
® Pop, Colliers: "Se construieste mai putin speculativ decat in trecut”

Specialistii din piata imobiliara se
asteapta ca in urmatorii ani sa intre
nume mari pe piata noastra de con-
structii, dupa cum ne-a spus Silviu
Pop, Head of Research Colliers Inter-
national Romania. In ceea ce pri-
veste valoarea investitiilor din piata,
aceasta diferd de la proiect la pro-
iect, insd o medie in acest domeniu,
pentru anul trecut, se ridica la circa
38 milioane euro, conform domnu-
lui Pop.

Domnia sa ne-a declarat: "Credem
ca piata imobiliara std, din prisma
fundamentelor, mai bine. Spre
exemplu, pentru segmentul rezi-
dential, Banca Centrald Europeana
pregateste trimestrial o analiza. Pe
modelele lor economice, daca in
2007-2008 Romania arata printre
cele mai supraevaluate piete din UE,
acum este cea mai subevaluata.
Concret, salariile sunt considerabil
mai mari (in medie, salariul mediu
din prezent cumpard cu doua treimi
mai multe bunuri si servicii decat cel
din 2008), iar preturile locuintelor
sunt in continuare mai mici decat
acum un deceniu.

In acelasi timp, remarcdm o pru-
denta crescutd din partea dezvol-
tatorilor. Se construieste mai putin
speculativ decat in trecut, cu
gandul ca daca ai o cladire (indife-
rent de sector), chiriasii vor veni in
cele din urma. Spre exemplu, in
Bucuresti, livrarile programate
pentru 2018 pe piata de birouri
sunt deja considerabil mai mici (cu
mai bine de o treime) decat am fi
crezut acum 2-3 trimestre. Asadar,
si dezvoltatorii arata o prudentd
sporita.

Cu alte cuvinte, lectia dureroasa a
crizei pare sa fi fost invatatd macar
de o parte din actorii pietei imobilia-
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re, care nu au mai fost chiar atat de
exuberanti acum".

La randul sau, Anca Mihaela Barba-
rosie a mentionat: "Desi relatia cu
autoritdtile statului este greoaie si
imprevizibild, investitorii chinezi
sunt interesati sa investeasca pe pia-
ta imobiliara din tara noastrd. Inca
de anul trecut, a fost achizitionat un
teren in Bucuresti, de 4 hectare,
pentru dezvoltdri rezidentiale. Nu
numai piata bucuresteana este de
interes, ci toate marile orase".

Silviu Pop ne-a mai precizat: "O
analiza mai atentd a sectorului de
constructii aratd ca mare parte din
influenta negativa care se resimte in
piatd vine dinspre segmentul de
proiecte ingineresti (acestea cu-
prind, printre altele, lucrari de in-
frastructura si alte cladiri de tip sta-
dioane). Discutdm, asadar, mai ales
despre o contractie (si mai mare) a
lucrarilor cu finantare de la stat, in
conditiile unor constrangeri bugeta-

Silviu Pop:
"O analizd mai atentd a
sectorului de constructii
aratd cd mare parte din
influenta negativd care se
resimte in piatd vine dinspre
segmentul de proiecte
ingineresti".

re importante. Spre exemplu, chel-
tuielile de capital ale companiei de
stat responsabile de infrastructura
rutierd au fost, anul trecut, sub 0,2%
din PIB, fata de aproape 0,7% in
2008 - foarte probabil ca este mini-
mul de cel putin un deceniu. intre
timp, sectorul privat este, intr-ade-
var, pe crestere".

Scdderile din piata constructiilor
anuntate de institutiile de statistica
pot fi puse numai pe seama faptului
ca investitiile publice, respectiv con-
structia de sosele si autostrazi sau
partea de consolidari de locuinte -
care, in Bucuresti, trebuie sa fie
initiata de primarie -, au scazut, opi-
neaza Costel Alecu, Managing Part-
ner Romtor Real Estate.

Segmentul rezidential va continua
sa suscite interesul, programul Pri-
ma Casa a fost un motor al cresterii
inregistrate, iar acest lucru face ca
bancile sa fie stimulate sa creeze
produse similare, a addugat Eduard
Ludvig, Senior Broker, departamen-
tul Rezidential - Romtor Real Estate,
care a mentionat: "Clientii sunt tineri
sub 40 de ani, in cautarea unei locu-
inte de calitate, aflate in proximita-
tea locului de munca. Estimez o
crestere a preturilor atat pentru
constructiile vechi, cat si pentru cele

noi, de 7-8%".

Si Cezar Florea, Head of Project&
Development Services Department
JLL Romania, vede interes din par-
tea dezvoltatorilor pentru realizarea
de proiecte noi, mai ales de birouri si
industrial, pe fondul unei cereri sus-
tinute din ultimii ani.

Domnia sa ne-a precizat: "Pe piata
de retail, sunt cateva proiecte noi
care au prevazutd inceperea con-
structiei in acest an, insa avand in
vedere gradul ridicat de saturatie a
pietei de retail din marea majoritate
a principalelor orase din tara, ve-
dem, in ultima perioada, un interes
din partea dezvoltatorilor pentru
proiecte de mici dimensiuni, in
orase de sub 100.000 de locuitori si
in care nu exista scheme de retail
moderne.

Pe birouri este anuntata livrarea a
peste 230.000 de metri patrati in
2018, pe retail dezvoltatorii au
anuntat circa 150.000 metri patrati,
iar pe industrial livrarile anuntate
pana acum sunt de aproximativ
350.000 mp". Pretul pe metru patrat
a crescut, in acest domeniu, tendin-
ta fiind de crestere in mod special
din cauza lipsei de resurse umane,
subliniaza domnia sa.

La randul sau, Andrei Drosu, con-
sultant Research Department JLL
Romania, previzioneaza ca anul
acesta va aduce noi investitori in
tara noastrd, "daca nu vom avea tur-
bulente politice majore, dupa ce, in
2016 si 2017, nume precum
Growthpoint si Atterbury din Africa
de Sud, PPF si IPC din Republica
Ceha, Hili Properties din Malta si GIC,
CIC si U City Public din Asia au facut
achizitii in Romania".

(continuare in pagina 42)



Eduard Ludvig, Senior Broker,
departamentul Rezidential - Romtor Real
Estate: "Clientii sunt tineri sub 40 de ani,
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in proximitatea locului de munca.
Estimez o crestere a preturilor de
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pentru cele noi'".
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Valoarea medie a unei tranzactii
imobiliare a fost, anul trecut, de
aproximativ 28,5 milioane de euro,
ne-a mai spus domnia sa.

Silviu Pop remarca, de asemenea,
o crestere a costurilor de construc-
tie, de la segment la segment, in
conditiile in care doar salariile din
acest domeniu au urcat cu mai
mult de 10%. In plus, multi con-
structori au deja lucrdri contractate
pentru o perioada insemnata din
2018, iar preturile materialelor au
urcat si ele.

Volumele pietei au fost dominate
de tranzactiile cu proprietati de re-
tail (43%), in timp ce segmentul in-
dustrial si logistic a cumulat 22%,
acesta fiind urmat de piata hoteliera
cu 18%, si de cea de birouri cu 17%.
Andrei Drosu adauga faptul ca cere-
rea a depasit oferta noug, atat pe
segmentul industrial, cat si pe cel de
birouri. Astfel, gradul mediu de neo-
cupare pe cele doua segmente a
atins niveluri minime record, in pe-
rioada de dupa criza, de circa 9% pe
birouri si de mai putin de 5% pe in-
dustrial.
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Anca Barbarosie:
"Daca vor creste
preturile speculativ,
consider ca va urma
un colaps"

Specialistii din piata estimeaza ca
vom fi loviti de o alta criza imobilia-
ra, chiar daca nu atat de semnificati-
va ca cea din 2008. Tara noastra risca
o noua bula imobiliara, insa bancile
fac mai multe eforturi acum, decat
in trecut, pentru informarea clienti-
lor cu privire la acest gen de riscuri,
considerd Antoaneta Petre, Senior
Broker departamentul Rezidential
din cadrul Romtor Real Estate. De
aceeasi parere este si Sorin Lacusta,
Senior Broker in acelasi departa-
ment, care ne-a transmis: "O noua
bula imobiliara este previzibila, dar
impactul va fi mai redus. Exista o oa-
recare tendinta atat in randul consu-
matorilor de credite, cat si al banci-
lor de a fi mai precauti".

Totodatd, Anca Mihaela Barba-
rosie, Managing Partner Romtor
Technics, ne-a declarat: "Cred ca va
urma o noud bula imobiliara, dar nu
la nivelul celei anterioare. Piata imo-
biliard este interconectata cu celelal-

Antoaneta Petre:
"Tara noastrd risca
o noud bula
imobiliard, insd
bdncile fac mai
multe eforturi acum,
decat in trecut,
pentru informarea
clientilor cu privire la acest
genderiscuri”.

te piete - piata muncii, domeniul
constructiilor, cel bancar etc si influ-
entatd de acestea. Lipsa de predicti-
bilitate economica se rasfrange asu-
pra predictibilitatii si in domeniul
imobiliar. Piata spatiilor de birouri
este strans conectatd de situatia
economica si legislativa incerta. In
cazul in care companiile multinatio-
nale decid sd se extinda pe piata din
Romania (ex. Amazon), atunci cere-
rea va creste, este posibil ca si gradul
de ocupare sa aibd un trend pozitiv
si sa se majoreze si preturile, ceea ce
fnseamna o crestere organica, sana-
toasa. Daca vor creste preturile

speculativ, fara o baza a cererii, a
fondului economic sustinut,
consider cd va urma un colaps".

Doamna Barbarosie spune ca, pro-
babil, se asteapta o predictibilitate
mai mare a situatiei economice din
partea investitorilor pregatiti sa faca
dezvoltari imobiliare.

Segmentul rezidential este in continuare un motor major al pietei, reprezentand
jumdtate din tranzactiile cu terenuri efectuate la nivelul Capitalei, sustine Silviu
Pop. Si in continuare cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea
segmentului rezidential, cresterea salariilor determindnd o sporire a acesteia, potrivit
domnului Sorin Ldcusta (foto). Acesta apreciazd ca oferta de terenuri mici si de
foarte bund calitate este extrem de redusd in Bucuresti.



