TIM WILKINSON, CUSHMAN & WAKEFIELD ECHINOX:

"Romania ofera

randamente investitionale
mai mari decat Varsovia,

Praga si Budapesta"

® JLL: "Tara noastra a avut tranzactii imobiliare de

900 milioane euro, in scadere usoara fata de anul trecut"

Tara noastrad a inregistrat, anul tre-
cut, un volum al tranzactiilor imobi-
liare de circa 900 milioane de euro,
in scadere usoara de la cele 963 mi-
lioane de euro consemnate in 2017,
potrivit Cristinei Cuncea, de la JLL
Romania, care ne-a precizat: "Cateva
tranzactii, in diferite stadii de nego-
ciere, au fost amanate si cel mai pro-
babil urmeaza sa se inchida in prima
jumatate a acestui an.

Numarul contractelor de vanza-
re-cumparare de proprietati genera-
toare de venit (birouri, industrial, re-
tail, hoteluri) a scazut la 30, insa va-
loarea medie a tranzactiei a crescut
la 31 milioane de euro.

Analiza pe regiuni arata ca cei mai
multi bani au fost cheltuiti pe pro-
prietati din Bucuresti, oras care a cu-
mulat peste 78% din volumul inves-
titional, in principal datorita a doua
tranzactii foarte mari, inchise in tri-
mestrul al doilea si al treilea. Volu-
mele au fost dominate de tranzactii-
le cu birouri (50%), iar retailul a
reprezentat 35% din totalul sumelor
investite".

Potrivit Cristinei Cuncea, in conti-
nuare se observa un interes crescut
pentru dezvoltarea de proiecte pe
toate segmentele pietei. Ritmul de
dezvoltare diferd, insd, de la un seg-
ment la altul in functie de locatie.
Astfel, daca in cazul proiectelor de
birouri si al celor industriale tinta in-
vestitorilor este cu precadere Bucu-
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restiul, in cazul retailului noile
investitii vor merge in mare parte in
orasele secundare.

"Anul 2019 aduce o schimbare pe
piata de retail, in conditiile in care, in
ultimii doi ani, nu a mai fost livrat ni-
ciun proiect semnificativ de retail in
Bucuresti. Pentru 2019 este anunta-
ta extinderea parcului de retail Co-
losseum cu 15.000 metri patrati”,
ne-a mai spus Cristina Cuncea.

Mentionand ca, anul trecut, pretul
de constructie a crescut pe toate
segmentele de piata, insa foarte di-
ferit de la caz la caz, reprezen-
tantul JLL ne-a explicat ca
piata imobiliara este
sensibild la schim-
barile bruste din

Cristina Cuncea,
JLL: "Numdrul contrac-

Cushman & Wakefield
Echinox: "Daca sistemul
bancar incetineste,
atunci creditarea si
finantarile devin mai
putin disponibile"

Cresterea volumelor investitionale
n anii urmatori, pe piata imobiliara,
depinde de un mediu care sa atraga
investitori noi, este de parere Tim

Wilkinson, Partener Capital Mar-

kets Cushman & Wakefield

Echinox. Domnia sa

ne-a spus ca tara
noastrd are date
macro-economi-

telor de vanzare-cumpd-
rare de proprietdti genera-

toare de venit a scazut la

30, insd valoarea medie

domeniul fiscal,
pentru ca este
foarte sensibila
la evolutia pu-

ce pozitive si
oferd randa-
mente investi-
tionale mai mari

terii de cumpa-
rare a romanilor:
"Din acest punct
de vedere, atata vre-
me cat masurile fiscale

vor diminua disponibilitatile
financiare ale populatiei si implicit
consumul, am putea vedea o influ-
enta asupra pietei imobiliare, in spe-
cial pe partea de retail si industrial.
In domeniul industrial, efectul nega-
tiv ar putea fi contracarat de creste-
rea activitatii de inchiriere din partea
firmelor de productie".

atranzactiei a crescut
la 31 milioane
de euro.

decat Varsovia,
Praga si Budapes-
ta. Un alt factor im-
portant in acest sector
este dorinta bancilor de a fi-
nanta piata imobiliara. "Daca siste-
mul bancar incetineste, atunci credi-
tarea si finantarile devin mai putin
disponibile, fapt care va incetini po-
tentialul total de crestere a pietei",
ne-a mentionat specialistul.

(continuare in pagina 40)
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urmare din pagina 38

Intrebat dacd opineaza c& este po-
sibild o noud bula imobiliara, Tim
Wilkinson ne-a raspuns: ,Nu. Secto-
rul comercial (office, retail si indu-
strial) prezinta o crestere sanatoasa.
Randamentele sunt la un nivel
atractiv, comparativ cu alte piete din
Europa Centrala si de Est, prin urma-
re preturile nu sunt la un nivel exa-
gerat. Pentru o buna perioada de
timp, oferta investitionala consisten-
ta a lipsit, insa noile oportunitati re-
flecta o tendintd pozitiva a pietei".

La randul sau, Cristi Moga, Head of
Research Cushman & Wakefield Echi-
nox, ne-a declarat: ,Piata imobiliara a
avut o dezvoltare echilibrata in ulti-
mii ani, fiind strans colerata cu cere-
rea, astfel ca ratele de neocupare au
fost pe un trend descendent pe toate
segmentele comerciale, si anume re-
tail, office si industrial. Mai mult, cen-
trele comerciale dominante din Bu-
curesti, Timisoara, Cluj sau lasi, pre-
cum si imobilele de birouri reprezen-
tative din zonele consacrate ale Capi-
talei, precum Piata Victoriei sau Flo-
reasca, sunt ocupate aproape inte-
gral. In cifre, stocul de birouri din Bu-
curesti are un grad de neocupare de
8,6%, in timp ce rata de neocupare a
stocului de spatii industriale la nivel
national este de aproximativ 3%".

Cristi Moga ne-a spus c4d, in prime-
le 11 luni ale anului 2018, au fost fi-
nalizate 40,378 de locuinte, in
crestere cu 2,6% fata de perioada si-
milard din 2017.

.

Colliers International:
"2018 a fost un nou an
bun pentru piata
imobiliara locala"

2018 a fost un nou an bun pentru
piata imobiliara locald, ne-a spus Sil-
viu Pop, Head of Research in cadrul
Colliers International Romania, ada-
ugand: "In zona de retail, am avut li-
vrari de spatii comerciale de aproxi-
mativ 135.000 mp, in crestere cu o
treime fata de anul precedent; cere-
rea din partea chiriasilor a fost foarte
buna, astfel ca rata de neocupare s-a
mentinut la valori foarte scazute in
cele mai multe din cazuri. Mai mult,
la centrele comerciale performante
este zero si exista inclusiv liste de
asteptare pentru branduri care vor
sd intre acolo.

In zona de spatii de birouri din Ca-
pitald am avut livrari de aproape
150.000 mp, in crestere cu vreo 20%
fata de anul precedent. Cererea
noud, in schimb, a incetinit supli-
mentar, astfel ca rata de neocupare
a crescut usor, de la 9% in prima par-
te a anului cédtre 9,5% pana la
sfarsitul anului. In orasele regionale,
am avut parte de livrari semnificati-
ve, dar evolutiile sunt diferite. in
timp ce in lasi aproape ca nu mai
exista spatii libere (plus ca livrarile
din 2018 au fost relativ mici), in
Timisoara, unde s-a construit foarte
mult, rata de neocupare a urcat
peste 10%.
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Legat de spatiile industriale, am
avut livrari la nivel national de pe-
ste 0,7 milioane mp, un record pen-
tru Romania, depasind precedentul
maxim atins cu doar un an in urma,
de 0,5 milioane mp. Cererea a fost
foarte buna, de asemenea: in condi-
tiile unui calendar atat de incarcat
de livrari, este un rezultat favorabil
faptul ca rata de neocupare a cre-
scut marginal, cu 3-4 puncte pro-
centuale in Bucuresti si in alte zone
din tara".

Domnia sa ne-a spus ca au avut loc
exit-uri totale ale unor investitori din
Romania, in ultimii ani (inclusiv in
2018), dar ca nu au fost numeroase.
Aceste decizii au fost mai degraba
strategice, intrucat investitorii au
decis sa isi canalizeze atentia asupra
altor tari din regiune, in cele mai
multe dintre cazuri.

Din negocierile purtate de Colliers,
exista nume mari (inclusiv de renu-
me global) care se uita cu atentie la
piata imobiliara din Romania, ne-a
spus Silviu Pop, mentionand ca este
foarte posibil si ca unele tranzactii sa
se inchida in 2019, marcand niste
intrari importante.

Conform domniei sale, anul trecut,
valoarea medie a unei tranzactjii a sca-
zut considerabil fata de 2017, desi, pe
ansamblul pietei, volumul total este
aproape neschimbat fata de 2017.

In opinia reprezentantului Colliers,
o bula de active nu apare daca exista
prea multa ofertd in piata, ci din
urma unor asteptari nerealiste pri-
vind evolutia preturilor din partea

cumparatorilor si a vanzatorilor:
"Romania este departe de un aseme-
nea moment - prefurile apartamen-
telor sunt cu vreo 40% sub nivelul
din 2007-2008 (in conditiile in care
veniturile populatiei au crescut mult),
iar in zona de proiecte comerciale
Romania este cam singura economie
mare din regiune unde randamente-
le investitionale raman considerabil
peste minimele pre-criza.

Mai mult, ecartul dintre produsele
investitionale din Romania si Europa
Occidentala s-a marit in ultimul de-
ceniu, contrar unor asteptari norma-
le daca tinem cont de dinamica net
superioara a economiei romanesti.
In mod normal, in opinia noastra,
daca tinem cont de dinamica
PIB-ului tarii din ultimii ani, ar mai fi
loc de ceva scumpiri pe mai toate
palierele ale pietei imobiliare din
Romania intr-un context economic
normal; dar asa cum aratd lucrurile
acum - cu o economie care inceti-
neste si mai mult si cu incertitudini
mari la orizont, piata s-ar putea
indrepta mai degraba catre o
cvasi-stagnare (sau chiar un mic
declin). Deci nici vorba de bula.

Referitor la noile reglementari fis-
cale din acest an, domnia sa ne-a
spus cd, dincolo de impactul in ge-
neral nefavorabil prin cresterea gra-
dului de incertitudine, in mod clar
piata imobiliara este oglinda mediu-
lui de afaceri dintr-o anumita tara.
Or, dacd mediul de afaceri isi reduce
investitiile - un scenariu foarte pro-
babil avand in vedere aceste incerti-




tudini - nu prea are cum sa fie bine
pentru piata imobiliara. Taxa pe acti-
vele bancare este in mod special da-
unatoare deoarece poate si reduce,
si scumpi creditele acordate econo-
miei reale; o nota speciald ar merita
piata de investitii, care ar putea avea
de suferit mult in urma acestei taxe
pe banci (n.r. taxa pe activele banca-
re in functie de ROBOR), dar este
greu de spus cat si cum, pana nu ve-
dem reactia bancilor.

Din start trebuie precizat ca depin-
de de la proiect la proiect si de la
oras la oras. Oricum, cert este cd ma-
jordrile salariale, cresterile preturilor
materialelor de constructii, precum
si majorarea pretului terenurilor au
avut un impact semnificativ asupra
costurilor totale de dezvoltare ale
unui proiect".

Potrivit unui raport al Colliers pentru
regiunea noastra a Europei, Romania
a suferit cam cele mai mari cresteri de
costuri pentru un proiect de birouri
de 15.000 mp, in districtul central de
afaceri: +11 - 17% in cazul Bucurestiu-
lui (variatie de pret influentata in prin-
cipal de diferentele mari din pretul te-
renurilor) versus 10% in Praga si
Varsovia si sub 5% in Sofia.

Sursa citata subliniaza ca nivelul
chiriilor depinde de pozitie, calitatea
cladirii etc. In cazul cladirilor de biro-
uri, o chirie pentru birourile prime
este in zona a 18 euro/mp, de regula
in Bucuresti, valoare aproape ne-
schimbata fatd de anii precedenti. In
cazul spatiilor comerciale, variatiile
sunt foarte mari (depinde de zona
din centrul comercial, daca este la
parter sau etaj etc.), dar pentru un
spatiu in cea mai buna zong, la par-
ter, pentru un chirias din industria
modei, chiria este de circa 65-70
euro/mp, in crestere cu peste 10%
fatd de 2017.

CBRE Romania:
"Tendinta din piata
este de stabilizare si
maturizare"

Pentru anul in curs, Mihai Paduro-
iu, Head of Advisory & Transaction
Services al CBRE Romania estimeaza
o amplificare a activitatii, cu 15 pro-
iecte anuntate pentru finalizare si
circa 304.000 mp care urmeaza s fie
livrati. Conform domniei sale, dintre
cele 15 proiecte de cladiri de birouri
cu termene de finalizare anuntate
pentru 2019, cele mai importante
sunt, in termeni de suprafata:

v’ Renault Bucharest Connected,
care va ocupa circa 47.500 mp;

v' Business Garden Bucharest, cu
aproximativ 43.000 mp;

v' EXPO Business Park, cu circa
38.400 mp;

v" Cladirea C din complexul Ore-
gon Park, cu aproximativ 24.080 mp;

v’ The Light, cu circa 21.000 mp;

v’ proiectul Equilibrium - A, cu
aproximativ 20.800 mp;

v’ Cladirea B din ansamblul The
Bridge, cu circa 20.191 mp;

v Cladirea C din proiectul Timpuri Noi
Square, cu aproximativ 20.063 mp.

Un fapt imbucurator este numarul
mare de intrdri in premierd, apreciazd
Carmen Ravon, Head of Retail Lea-
sing & Retail Agency al CBRE Roma-
nia, care mentioneaza: "Nu mai putin
de 23 de noi marci si-au facut aparitia
pe piata locald, printre care Miniso,
retailer japonez de produse pentru
casa si accesorii; Vitapur Home, retai-
lerul sloven de produse pentru casa,
sportive si de calatorie; brandul ger-
man Hugo Boss; retailerul vestimen-
tar international Comma; Camicissi-
ma, brandul italian de camasi barba-
testi; Tag Hauer, marca de ceasuri

elvetiene care a deschis in 2018, in
Bucuresti, singurul magazin mono-
brand din Europa de Est etc. Acesta
este un semnal important ca piata
romaneasca se maturizeaza si devine
din ce in ce mai ofertanta si apreciata
de marii jucatori care o ocoleau pana
acum, considerand-o prea riscanta.
Estimam ca, pe parcursul anului
2019, vom asista la un numar similar
de intrdri noi pe piata".

Mihai Paduroiu a completat: "Dacd
ne referim la Capitald, cererea de inchi-
riere pe zone ale Bucuregtiului are ur-
matorii parametri: partea de vest se
mentine pe prima pozitie, inregistrand
si in 2018 cea mai intensd activitate, cu
36% din totalul tranzactiilor. Pozitia se-
cunda este ocupata de zona de centru
si de nord, ambele cu 17% din totalul
spatiilor de birouri tranzactionate. Cla-
samentul este completat de Pipera, cu
14%, si de CBD (zona Piata Victoriei,
Piata Charles de Gaulle), zona care se
apropie de limita superioard a spatiului
disponibil pentru construirea de noi
proiecte, cu 13%. Din punct de vedere
al tipului de tranzactie, in 2018 con-
tractele de pre-inchiriere au avut o
pondere de 35%, renegocierile - de
26%, urmate de relocari, cu 20% si de
cereri noi sau extinderi ale unor spatii
existente, cu 19%".

Conform doamnei Carmen Ravon,
anul trecut am asistat la iesirea a trei
marci de pe piata locald, care erau
active pe segmentul spatiilor co-
merciale. Este vorba despre Lancel si
Armani Jeans, ambele magazine
fiind situate in Baneasa Shopping
City, precum si de Gusto Dominium.

Nivelul investitiilor la care urmeaza
sa fim martori se anuntd ridicat, un
semnal important in aceasta directie
fiind compresia randamentului prime
care s-a inregistrat in 2018, atat pe
segmentul spatiilor de birouri, cat si al
spatiilor comerciale si al spatiilor indu-

striale. Aceasta scadere indicd o piata
dinamica din punct de vedere al inve-
stitiilor si al tranzactiilor incheiate,
considera Razvan lorgu, Managing Di-
rector al CBRE Romania. Acesta a su-
bliniat cd prognoza CBRE pentru ur-
matorii doi ani este de crestere a inve-
stitiilor pe segmentele pietei imobilia-
re unde compania este activa.

Mihai Paduroiu ne-a transmis: "Nu
preconizam o astfel de situatie pe
segmentul spatiilor de birouri. Scé-
derea ratei de neocupare este un
semnal clar c3, pe acest segment cel
putin Bucurestiul are nevoie de cat
mai multe proiecte noi, pentru a
face fata cererii care creste accelerat.
Un aport important in majorarea
gradului de ocupare il au companii-
le de co-working, cum este Spaces,
care au o activitate din ce in ce mai
mare si se extind cu rapiditate”.

in opinia lui Razvan lorgu, anul in
curs se anuntd unul bun pentru toate
segmentele pietei imobiliare, iar ten-
dinta este de stabilizare si maturizare.
Facilitatile fiscale acordate angajatilor
din domeniul constructiilor pot fi de
natura sa sprijine si sa ajute la rezolva-
rea unei probleme cu care piata se
confruntd de ani buni in acest sector:
lipsa fortei de munca, cauzata de ple-
carea oamenilor, in special calificati, in
afara tarii, urmarind salarii mai mari.

Conform specialistilor din piata, in
domeniul rezidential, circa 5.500 de
apartamente se afld in constructie in
Bucuresti, in principalele proiecte ce
si-au anuntat livrarea pe parcursul anu-
lui in curs. Vedem proiecte noi atat in
zone rezidentiale traditionale, precum
Militari, Drumul Taberei sau Berceni,
dar si un numar important de dezvol-
tari in jurul zonelor de birouri Barbu
Vacdrescu - Floreasca si Expozitiei.
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