Preturile din
rezidential sunt
departedeo
noua bula

Cea mai notabila iesire de pe pia-
ta autohtona a investitiilor imobi-
liare este cea a AEW Europe, care a
vandut, anul trecut, ultimele doua
proprietdti pe care le avea, cladirea
de birouri America House din Bu-
curesti si Promenada Mall Targu
Mures, ne-au spus reprezentantii
Colliers International. Acestia ne-au
declarat: "Vestea bund este cd tot
am avut mai degrabd o adancire a
"populatiei" de investitori activi.
Spre exemplu, Morgan Stanley a in-
trat pe piata anul trecut chiar prin
achizitia America House, in timp ce,
la Cluj-Napoca, tranzactia cu Li-
berty Technology Park a adus doua
nume noi, dupa ce proiectul a fost
cumpdrat de o asociere intre White
Star si un fond de endownment al
unei universitati de top din SUA.
Altfel, am avut destule nume noi
(chiar daca multi nu au cumparat
neaparat ceva) din Asia sau
Orientul Mijlociu".

Sursele citate ne-au precizat ca
este greu de estimat care segment
din piata imobiliard este cel mai
atractiv, aceasta fiind o discutie
complexa, de la caz la caz: "Trebuie
spus, insd, ca Romania devine din
ce in ce mai interesanta pentru un
palier cat mai mare de investitori,
ceea ce inseamnd ca existda mai
multe categorii de "produse" care
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satisfac diverse nevoi. De la cei care
cautd o cladire de birouri cat mai
buna la cei care cautd un unghi va-
lue-add (cauta o proprietate cu
"probleme" cdreia ii poate creste
valoarea prin investitii). La hoteluri,
mai nou, exista cat mai multe va-
riante, ceea ce inseamna ca exista
mai multe variante atractive posibi-
le pentru un numar cat mai mare
de investitori".

Pe zona de rezidential, preturile
sunt departe de o noua bula, afir-
ma specialistii de la Colliers Interna-
tional, addugand: "In modelele
Bancii Centrale Europene/Comisiei
Europene, Romania pare ca fiind
printre cele mai subevaluate din
UE. Nu am impartasi chiar o aseme-
nea viziune, probabil preturile sunt
cvasi-echilibrate, iar faptul ca in Bu-
curesti este nevoie de cam 7-8 ve-
nituri anuale pentru a cumpara un
apartament ne pozitioneazd in
zona mijlocie a clasamentului, in
randul marilor metropole din lume.
Altfel, tocmai faptul ca se constru-
ieste atat de mult tine sub control
preturile, care, in mod constant in
ultimii ani, au urcat, in medie, sensi-
bil mai putin decat salariul mediu;
cu alte cuvinte, locuintele chiar au
devenit mai accesibile".

Pe zona comerciald, tara noastra
este una din putinele tari din acea-

sta regiune a Uniunii Europene
care ramane cu randamente inve-
stitionale peste minimele dinaintea
crizei, mai sustin sursele citate: "Mai
mult, daca ajustdam randamentele
sectorului de birouri cu o mdsura a
riscului de tara (randamentele obli-
gatiunilor de stat la 10 ani), vedem
ca Romania este foarte similara cu
alte tari din regiune si departe de
valorile pre-criza. Din nou, semnele
unei bule imobiliare par a fi destul
de departe".

Piata imobiliara din Romania con-
tinud sa creasca in 2020 pe toate
segmentele, insa intr-un ritm ceva
mai lent comparativ cu evolutia din
ultimii ani, estimeaza consultantii
Colliers International. Segmentul
imobiliar ofera in continuare opor-
tunitati de investitii, in special celor
care se pot adapta la o lichiditate
mai redusa, in conditiile in care exi-
sta potential pentru venituri con-
stante pe termen lung si pentru
cresterea valorii capitalului investit.
Anul trecut, constructiile si tranzac-
tiile imobiliare au avut o contribu-
fie de aproape un punct procen-
tual la cresterea economica de 4%
a Romaniei, inregistratd in primele
trei trimestre. Totusi, reducerea rit-
mului de crestere economica in

(continuare in pagina 18)
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2020 va influenta si evolutia pietei
imobiliare, chiar daca performanta
economica a Romaniei va fi mai
bund decat in majoritatea tarilor
din UE, arata Colliers.

In opinia specialistilor citati, Ro-
mania va continua sa fie una dintre
economiile europene cu potential
de crestere ridicat, chiar daca rit-
mul va incetini. Implementarea
unor reforme structurale majore in
domenii precum mobilitatea fortei
de munca sau educatie ar debloca
un potential de crestere suplimen-
tara, cu un efort destul de mic. Con-
sultantii imobiliari evidentiaza c3,
dincolo de evolutiile interne, exista
schimbari pe plan extern, cum ar fi
Brexit-ul, noile politici economice si
comerciale ale Statelor Unite, ten-
siunile geopolitice in crestere, in-
certitudinile din zona euro sau
incetinirea economiei Chinei, insa
contextul extern va avea un impact

neutru asupra cresterii economice
estimate pentru Romania in 2020.

Anul 2020 se
contureaza a fi cel
mai bun pentru
investitiile imobiliare
de la noi, din perioada
post-criza

Anul acesta se contureaza a fi cel
mai bun an pentru investitiile imo-
biliare din Romania, din perioada
post-crizd, arata reprezentantii Col-
lilers International. In opinia lor, exi-
sta deja tranzactii in valoare de pe-
ste 600 de milioane de euro cu pro-
iecte de birouri care ar putea sa fie
finalizate in curand, inclusiv tran-
zactia de 300 de milioane de euro
din portofoliul Nepi Rockcastle,
semnata deja, dar nefinalizata in
2019. Tn acelasi timp, segmentele
industrial si de retail au evolutii po-

|
Colliers International: "Bucurestiul incepe sd
devind o piatd a chiriasilor de clddiri de
birouri, tendintd mult mai vizibila in 2020,
rata de neocupare fiind estimatd la
12-13%".
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zitive, dar exista limitari la nivel de
oferta. Referitor la tendinte, con-
sultantii Colliers International esti-
meazd consolidarea subsegmente-
lor de piata, de la cladirile de birou-
ri clasd A, cdtre abordari cu valoare
addugata si reconversii ale cladirilor
existente. Investitiile in spatiile
imobiliare comerciale din Romania
au ajuns la un grad de maturitate
crescut, iar principalii diferentiatori
{in de calitate, atat in sectorul indus-
trial, unde concurenta este destul
de mare, cat si in cazul cladirilor de
birouri, unde tot mai multi investi-
tori sunt interesati de obtinerea
certificarilor "verzi".

Sursele citate ne-au mai transmis:
"Bucurestiul incepe sa devina o pia-
ta a chiriasilor de cladiri de birouri,
tendinta mult mai vizibila in 2020,
rata de neocupare fiind estimata la
12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa
700.000 de metri patrati de spatii
de birouri in urmadtorii doi ani, re-
prezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor
de constructie - o noutate pentru
piata din Romania - la care se adau-
ga si cresterea costurilor cu amena-
jarea spatiilor (cu aproximativ
25-30%), influenteaza deciziile de

relocare a companiilor, apreciaza
consultantii Colliers International".

2020 prefigureaza cresteri si pe
segmentul spatiilor industriale si lo-
gistice, in contextul in care stocul
de circa 4,6 milioane de metri pa-
trati de spatii logistice si industriale
moderne din tard este la jumatate
fata de cel din Cehia si de patru ori
mai mic decat cel din Polonia.
Aproximativ 500.000 de metri pa-
trati de noi spatii pentru depozitare
ar putea fi gata, acestea fiind con-
struite de dezvoltatori care pand nu
demult erau mai activi in segmen-
tul rezidential sau de birouri. Asta
inseamna ca Romania va atinge
pragul de 5 milioane de metri
patrati de spatii moderne de
depozitare, in 2020.

Centre comerciale in zone consa-
crate de birouri vor continua sd se
dezvolte pe fondul unui consum
mai sanatos, mai estimeaza expertii
imobiliari. Proprietarii centrelor co-
merciale vor continua sa se con-
centreze pe imbunatatirea expe-
rientei clientilor, cu un accent spe-
cial pe partea de agrement. Dezvol-
tatorii vor cauta sinergii: noile
mall-uri, de exemplu, se vor con-
strui in zone consacrate de birouri
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sau vor avea propriile componente
de birou sau rezidential atasate.
Inclusiv aparitia spatiilor de birouri
partajate in centrele comerciale
este o optiune atractiva. In ceea ce
priveste segmentul de retail, va
continua expansiunea in orasele
mici si mijlocii, unde exista deficit
de spatii moderne de retail.

Preturile din
rezidential vor creste
moderat, insa sub
ritmul de crestere a
salariilor

Anul 2019 a fost un an record
pentru numarul de noi unitati rezi-
dentiale de pe piat3a, insa este putin
probabil ca trendul sa se mentina si
anul acesta, aratd sursele citate,
addugand ca exista semne ca lucra-
rile de constructie incetinesc spre
sfarsitul anului. Dar atata timp cat
economia are o evolutie ascenden-
ta, consultantii Colliers Internatio-
nal se asteaptd ca preturile sa creas-
cd moderat, comparativ cu anul
precedent, insa sub ritmul de
crestere a salariilor.

Pe piata terenurilor,
vom asista la
temperarea cererii

Pe piata terenurilor, vom asista la
temperarea cererii. Portofoliul de
proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii
precedenti si nu se prefigureaza, la
acest moment, anunturi pentru
noi proiecte de anvergura.

Tn general, 2020 va fi un an echili-
brat, dar este putin probabil sa riva-
lizeze cu volumele tranzactiilor din
perioada 2017-2019, mai arata Col-
liers International, aratand ca tot
mai multi romani stabiliti in straina-
tate se gandesc sa se intoarca aca-
sa. In acest context, balanta migra-
rii ar putea sa inceapa sa se echili-
breze, estimeaza consultantii Col-
liers International, precizand: "O
alta tendinta pozitiva este aceea ca
marile orase regionale din Romania
se afld inca pe o cale de convergen-
ta rapidd. Dincolo de anul 2020, ur-
matorii trei ani post-electorali re-
prezinta o oportunitate relativ uni-
ca pentru promovarea reformelor
structurale, de la imbunatatirea

sistemelor de sandtate si educatie
si pana la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura".

Volumul investitiilor
imobiliare va depasi
1,1 miliarde euro, in
2020 - nivel record al
ultimilor 6 ani

Volumul investitiilor imobiliare va
depasi, in acest an 1,1 miliarde
euro, in conditiile in care tranzactii
de peste 700 de milioane de euro
sunt, in prezent, deja semnate sau
in proces de due dilligence, ne-au
transmis specialistii de la JLL.

Acest lucru demonstreazd intere-
sul crescut al investitorilor pentru
piata imobiliara locald, chiar dacd
anul trecut volumul tranzactiilor a
fost de doar 683 milioane de euro,
sub estimarile initiale. Volumul tran-
zactiilor inregistrat anul trecut a
fost influentat de procesele lungi de
analizd a proiectelor, cumparatorii
fiind in continuare foarte atenti la
investitiile pe care le fac in Roma-
nia, aratd sursele citate.

Andrei Vacaru, head of Capital

Markets JLL Romania, ne-a mentio-
nat: "In ultima perioadd am reusit
sd convingem tot mai multi inves-
titori internationali sa se uite la
Romania si acest lucru s-a materiali-
zat, pe de o parte, printr-un volum
ridicat de trazactii care au fost secu-
rizate deja si care urmeaza sa fie fi-
nalizate in perioada urmitoare. In
total, tranzactii de peste 700 de mi-
lioane de euro sunt in faze avansa-
te, iar pentru tot anul e foarte pro-
babil ca volumul sa depdseasca 1,1
miliarde de euro, un nivel record al
ultimilor 6 ani".

Apetitul crescut al investitorilor se
reflecta si in evolutia yieldurilor, in
ultimele 12 luni, care au scazut cu
25 de puncte de baza pe segmen-
tele de birouri si industrial, pana la
7%, respectiv 8%. Tendinta va con-
tinua si in acest an si este in ton cu
ceea ce se intampld in regiune, a
precizat reprtezentantul JLL,
adaugand:

"Diferentele de randament dintre
Romania si Polonia sau Cehia ajung
pana la 275 puncte de baza pentru
proprietdti comparabile, ceea ce

(continuare in pagina 20)



urmare din pagina 19

fnseamna ca preturile de pe piata
locald sunt semnificativ mai mici
comparativ cu regiunea, facand in-
vestitiile in Romania tot mai
atractive".

Sursele de capital se
diversifica
Analiza provenientei capitalului

alocat pentru achizitii de proprie-
tati in Romania arata o continuare a
diversificarii investitorilor, conform
sursei citate. Aceasta mentioneaza
ca, anul trecut, activele locale au
atras capital sud-african, romanesc,
american, maghiar si din Orientul
Mijlociu, iar in acest an sunt astep-
tari ca Europa de Vest si Israelul sa
reprezinte principalele surse.

Morgan Stanley, Indotek, CFH si
White Star sunt printre investitorii
noi care au realizat achizitii in 2019,
in Romania.

Si la nivel regional, anul 2020 se

preconizeaza a fi unul de referinta,
dupa ce in 2019 volumul a atins un
record absolut, cu un volum de
aproape 14 miliarde euro, sustin cei
de la JLL, conchizand: "Cu peste
55% din totalul tranzactionat si pe
fondul cresterii activitatii investito-
rilor din Europa, Polonia si-a menti-
nut pozitia dominanta in 2019. Pe
pozitia a doua in regiune s-a
pozitionat Cehia, cu 22% din total.

De remarcat diferentele dintre
sursele de capital in tarile din regiu-
ne. In vreme ce Polonia are foarte
putini investitori locali, iar cei din
Europa detin o cota de aproximativ
50%, in Ungaria capitalul local a ge-
nerat 80% din tranzactii, iar in
Cehia 40%".

JLL: "Nu vedem
niciun pericol de bula
pe piata spatiilor
comerciale"

"Avand in vedere ca noua oferta
este absorbita de cerere, ceea ce se

reflecta si in ponderea redusa a
spatiilor neocupate in totalul stocu-
lui, nu vedem niciun pericol de
bulad pe piata spatiilor comerciale -
birouri, retail, industriale", sustin re-
prezentantii JLL, aratand: "Este ade-
varat ca sunt zone in Bucuresti
unde exista cladiri de birouri care
au dificultati in a gdsi chiriasi, din
cauza accesului dificil, dar acestea
au fost construite in ciclul anterior
al pietei. Vedem un numar impor-
tant de proiecte pe toate segmen-
tele pietei".

Bucurestiul ramane pe harta in-
vestitorilor in spatii de birouri si in-
dustriale, in cazul retailului, iar noile
investitii vor merge in mare parte in
orasele secundare, sunt de pdrere
sursele citate, care opineaza ca ex-
tinderea proiectului Colosseum
este cea mai mare investitie de re-
tail anuntata in acest an in Bucu-
resti.

Pe toate cele trei segmente ale
pietei, raportul dintre cerere si ofer-
ta ramane echilibrat, daca ne uitam
la evolutia ratelor de neocupare din

ultimii ani.

Cele mai atractive segmente
raman in continuare birourile si in-
dustrialul, pe fondul cererii semnifi-
cative si oportunitatilor oferite de
piete si zone care nu sunt deservite
de spatii moderne.

Piata imobiliara
locala a atras, in
ultimii cinci ani, peste
20 de investitori noi
din toate colturile
lumii

Piata imobiliara locala a atras, in
ultimii cinci ani, peste 20 de investi-
tori noi din toate colturile lumii, cei
mai activi dintre acestia realizand
achizitii cu o valoare cumulata de
circa 1,5 miliarde euro, potrivit da-
telor companiei de consultanta
imobiliara Cushman & Wakefield
Echinox.

Prin achizitiile realizate si activele
prospectate, acesti investitori au
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“!Investitie MAS/Real Estate

crescut competitia pentru cele mai
bune active disponibile pe piatd,
contribuind la o usoara reducere a
randamentelor investitionale, pro-
ces ce este de asteptat sa continue
si in urmatoarele trimestre.

Din punct de vedere al volumelor
investite, cei mai activi jucatori noi
din piata imobiliara locala au fost,
in ultimii cinci ani, grupurile MAS
Real Estate, Atterbury si Lion's
Head Investments, cu actionariat
sud-african, Cerberus, Morgan

Stanley si White Star din Statele
Unite ale Americii, respectiv GIC
(Singapore) si CIC (China). Din Eu-
ropa, piata locala a atras investitori
noi in special din regiune, din tari
precum Cehia (PPF Real Estate) si
Ungaria (Indotek).

Analizand achizitiile companiilor
care aveau deja prezentd pe piata
locala, cele mai mari achizitii au fost
realizate de NEPI Rockcastle, CTP si
Globalworth, liderii segmentelor de
Retail, Industrial si Office din punct

______________________________________________________________|
Din punct de vedere al volumelor investite,
cei mai activi jucatori noi
din piata imobiliard locald au fost, in ultimii
cinci ani, grupurile MAS Real Estate,
Atterbury si Lion's Head Investments, cu
actionariat sud-african, Cerberus,
Morgan Stanley si White Star din Statele
Unite ale Americii, respectiv GIC (Singapore)
si CIC (China).

de vedere al activelor aflate in por-
tofoliu, aldturi de grupul local De-
deman, liderul pietei de bricolaj,
care prin doua achizitii a devenit un
jucator semnificativ pe piata de
birouri din Bucuresti si Cluj, mai
spun sursele citate.

Tim Wilkinson, Partener, Capital
Markets, Cushman & Wakefield
Echinox, a subliniat: "In timp ce in
Polonia, Cehia si Ungaria observam
tranzactii care stabilesc noi yield-uri
record, randamentele din Romania
incd nu au inregistrat o tendinta
semnificativa de comprimare. Sunt
semnale evidente ca pentru cele
mai bune active cu un pret sub 50
de milioane de euro randamentele
incep sa se stabilizeze sub nivelul
de 7% si ne asteptam ca aceastd
tendinta sa fie urmata in urmatoa-
rele 12 luni si de activele mari, nou
livrate, cu valori de peste 100 de
milioane de euro. Aceasta evolutie
stabila si volatilitatea redusa reflec-
ta un nou nivel de maturitate al
pietei locale, oferind investitorilor o
marja suplimentard atractiva

comparativ cu alte piete din
Europa Centrala si de Est".

Per total, in perioada 2015 - 2019,
au fost inregistrate 137 de tranzac-
tii cu o valoare cumulata de aproxi-
mativ 4,2 miliarde euro, valoarea
medie a tranzactiei fiind de peste
30 de milioane de euro. Cele mai
tranzactionate proprietdti au fost
imobilele de birouri, cu un volum
de aproape 1,8 miliarde de euro si
o cota de 43% din total, fiind urma-
te de spatiile comerciale, cu o cotd
de 30%, respectiv spatiile industria-
le (20%).

Circa 67% din volumul investit a
fost directionat catre proprietati si-
tuate in Bucuresti, urmatoarea pia-
ta ca atractivitate fiind Cluj-Napoca,
cu o pondere de circa 7% din
activitatea tranzactionala.
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