
La aproape 140 milioane de euro
s-a ridicat, în primele ºapte luni ale
acestui an, volumul tranzacþiilor cu
p r o p r i e t ã þ i i m o b i l i a r e î n s c o p
investiþional, estimeazã Gijs Klomp, di-
rector general ºi director departament
Investiþii în cadrul Jones Lang LaSalle
România.

Consultanþii imobiliari estimeazã cã
volumul total al investiþiilor ar putea
ajunge pânã la sfârºitul anului 2013 ºi la
300 milioane de euro.

Nivelul anului curent ar fi similar celui
înregistrat în ultimii doi ani (276
milioane euro în 2012, respectiv 327
milioane euro în 2011), dar cu mult sub
nivelul record de 1,9 miliarde de euro
a t i n s î n 2 0 0 7 , r e m a r c ã F l o r i a n
Gheorghe, directorul departamentului
Cer c e t a r e P i a þ ã d i n c a d r u l A c t i v
Property Services, alliance partner
Cushman & Wakefield.

Valoarea investiþiilor ar putea depãºi
în acest an 300 milioane de euro doar în
eventualitatea în care bãncile ar decide
sã îºi asume pierderi în legãturã cu
creditele neperformante ºi ar executa
garanþii imobiliare la preþuri atractive
pentru potenþialii cumpãrãtori. Altfel,

nu va fi o variaþie semnificativã faþã de
anul precedent, considerã Marius
Grigoricã, senior business analyst în
cadrul departamentului de Investiþii al
DTZ Echinox.

NEPI a efectuat cele mai
multe dintre tranzacþiile
anului

Pânã acum, cele mai multe tranzacþii
din acest an au fost generate de New
Europe Property Investments (NEPI), cel
mai activ fond de investiþii de pe piaþa
româneascã. Acesta a achiziþionat la
începutul anului imobilul de birouri The
Lakeview din Bucureºti (n.r. de la AIG
Lincoln ºi Dinu Patriciu Global Proper-
ties) pentru suma de aproximativ 62
milioane euro (tranzacþie intermediatã
de Jones Lang LaSalle).

Recent, NEPI a anunþat trei mari
tranzacþi i cu proiecte comerciale:
p r e l u a r e a a 7 0 % d i n a c þ i u n i l e
companiei care va dezvolta centrul
comercial Mega Mall în estul Capitalei
(cu o suprafaþã închiriabilã de 70.000
mp,) iar în þarã Deva Shopping Centre
(42.000 mp închiriabili) ºi Severin
S h o p p i n g C e n t e r ( 1 6 . 0 0 0 m p
închiriabili), adaugã domnul Klomp.

O tranzacþie importantã în prima
parte a anului a fost ºi achiziþia a 50%
din portofoliul de opt parcuri de retail
deþinute de InterCora de cãtre Mitiska
V e n t u r e s , p r e c i z e a z ã d o m n u l
Gheorghe.

Alte tranzacþi i semnif icative au
constat în preluarea clãdirii Cathedral
Plaza de cãtre omul de afaceri Ioannis
Papalekas ºi achiziþia clãdirii de birouri
N o v a B u i l d i n g , d i n z o n a B a r b u
V ã c ã r e s c u , d e c ã t r e B a n c a I t a l o
Romena, de la Jihad ºi Johnny Jabra,
menþioneazã domnul Grigoricã.

România este în continuare
în atenþia fondurilor de
investiþii imobiliare

Marii investitori imobiliari sunt în
momentul de faþã destul de reticenþi în

achiziþionarea de active în România.
Ratele de neocupare relativ mari ºi
perioadele contractuale de închiriere de
scurtã duratã fac ca multe dintre
proprietãþile de vânzare sã devinã
neatractive ca produse de investiþii în
a c e a s t ã p e r i o a d ã , c o n s i d e r ã
reprezentantul departamentului de
Investiþii DTZ Echinox.

Cu toatea acestea, România a rãmas în
a t e n þ i a f o n d u r i l o r d e i n v e s t i þ i i
imobil iare, care monitorizeazã cu
interes toate proiectele ce oferã
condiþiile necesare tranzacþionãrii
(amplasament, suprafaþã, contracte de
închiriere pe termen lung, chiriaºi cu
bonitate financiarã). În prezent, în
România sunt disponibile spre vânzare
proiecte imobiliare (birouri, retail sau
p a r c u r i i n d u s t r i a l e ) p e n t r u c a r e
randamentele investiþionale sunt mai
mar i cu cel pu þ in 2 - 2 ,5 pu ncte
procentuale faþã de cele din alte þãri din
z ona E u r op e i C e ntr a l e º i d e E s t .
Diferenþa se traduce prin preþuri mai
competitive în România pentru produse
imobiliare similare din punct de vedere
calitativ, precizeazã directorul general
Jones Lang LaSalle România.

La nivel naþional, randamentele

pentru cele mai bune clãdiri de birouri
(prime) sunt estimate de compania
Jones Lang LaSalle la 8,25%, pentru
centrele comerciale prime la nivelul de
8 ,5 % , î n t i mp ce p e ntr u s p a þ i i l e
industriale prime se situeazã între 10 ºi
11%.

Bucureºtiul înregistreazã cele mai
reduse randamente, de aproximativ
8,5% pentru clãdiri de birouri ºi centre
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comerciale, respectiv de 9,25 – 10%
pentru spaþiile comerciale stradale ºi
s p a þ i i l e i n d u s t r i a l e , p r e c i z e a z ã
directorul departamentului Cercetare
Piaþã din cadrul Activ Property Services.

Randamentele aºteptate sunt mai
mari în cazul clãdirilor de o calitate
inferioarã sau situate în afara Capitalei,
din cauza faptului cã sunt percepute ca
având un grad de risc mai ridicat,
explicã analistul DTZ Echinox.

Proprietãþile noi sunt cele
mai atractive în ochii
investitorilor

Î n mod i d e a l , ce l e ma i a tr a ct i v e
proprietãþi imobiliare pentru potenþialii

investitori sunt proiectele recent
finalizate, la standarde tehnice similare
c u c e l e d i n v e s t u l E u r o p e i , c u o
certificare de clãdire verde ºi pentru
care contractele de închiriere sunt pe
termen lung, respectiv cel puþin cinci
ani, apreciazã Gijs Klomp.

Pe de altã parte, sunt de interes ºi
proiecte imobiliare finalizate acum
trei-cinci ani pentru care au fost
renegociate contractele de închiriere,
au un mix bun de chiriaºi (alcãtuit în
mare parte din companii interna-
þionale). Un criteriu important este
chiria, care indiferent de contractele de
închiriere aflate în derulare, în modelele
financiare trebuie ajustatã (în plus sau
în minus) la valori sustenabile, de piaþã,
adaugã domnul Klomp.

„Investitorii sunt interesaþi în special
de proprietãþile de prim rang (prime),
având caracteristici moderne ºi o locaþie
dominantã, închiriate integral, cu
contracte pe termen lung. Aceste
proprietãþi au fost mai puþin afectate de
variaþiile chiriilor ºi ale gradului de
ocu par e d u pã d ecl anº ar ea cr i ze i
imobiliare de la sfârºitul anului 2008”,
este de pãrere domnul Gheorghe.

În decizia de achiziþie a unei proprietãþi
conteazã, de asemenea, accesul la
mijloace de transport în comun, calitatea
construcþiei, existenþa unor contracte de
închiriere fãrã clauze de ieºire pe o
perioadã de minimum trei ani, calitatea

chiriaºilor, situaþia juridicã a proprietãþii
(care trebuie sã fie fãrã riscuri). De
asemenea, existenþa unui certificat de
sustenabil itate este vãzutã ca un
avantaj, dar nu ºi un criteriu esenþial în
decizia de efectuare a investiþiei. Oricum,
puþine clãdiri din piaþã beneficiazã în
momentul actual de astfel de certificãri,
explicã Marius Grigoricã.

Se menþin discrepanþele
între aºteptãrile vânzãtorilor
ºi cele ale cumpãrãtorilor

Pe piaþa din România, în general, sunt
disponibile produse imobiliare pentru

investitori cu un grad de risc mediu spre
ridicat. Cele mai mari fonduri de
investiþii la nivel internaþional (precum
Blackrock, Blackstone, Goldman Sachs
etc.) nu sunt interesate de investiþii
directe în imobile din România. „În
actualul climat economic volatil, într-un
orizont de timp scurt spre mediu, nu
estimãm intrarea în piaþa din România a
unor noi mari investitori”, afirmã
reprezentantul DTZ Echinox.

Totuºi, ca urmare a îmbunãtãþirii
parametrilor macroeconomici, este de
aºteptat o oarece stabilitate economicã,
fapt ce va conduce la o uºoarã creºtere a
încrederii în mediul investiþional din
România, adaugã domnul Grigoricã.

„În România, existã la ora actualã pe
toate segmentele de piaþã (birouri, re-
t a i l s a u i n d u s t r i a l ) p r o d u s e
investiþionale care sã corespundã
s ta nd a r d el or d e ca l i ta te tehni cã
solicitate de fondurile de investiþii ac-
tive pe piaþa din zona CEE, inclusiv
România”, apreciazã Gijs Klomp.

Numãrul de proprietãþi imobiliare de
prim rang rãmâne unul relativ limitat în
R omâ ni a , i a r p entr u ma j or i ta tea
acestora proprietarii preferã sã aºtepte
întoarcerea pieþei la o evoluþie pozitivã,
considerã Florian Gheorghe.

Chiar ºi dupã câþiva ani de activitate
extrem de redusã pe piaþa tranzacþiilor
de investiþii, încã existã o discrepanþã
majorã între aºteptãrile vânzãtorilor ºi
ofertele cumpãrãtorilor, care sunt în
mare parte speculative, mai spune
Marius Grigoricã.
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