Investitii imobilare

Piata a trecut de la metri patrati la calitate

Piata de investitii imobiliare
din Romania este atractiva la momentul
de fatd in principal datorita
randamentelor mai mari inregistrate
comparativ cu alte piete din regiune.
Astfel, randamentul la cladirile de
birouri clasa A se situeaza intre 7,5 si
8% pe an, fata de aproximativ 6% pe an
in Varsovia.

in acelasi timp, cererea si calitatea
cladirilor sunt comparabile, ne-a
declarat James Heyworth Dunne, seful
departamentului Piete de Capital si
Evaluari din cadrul CBRE Romania. Pe
de alta parte, investitorii asociazd un
nivel mai ridicat de risc pietei din
Romania. Acest lucru nu este neapdrat
justificat avand in vedere cd in general
cam aceleasi multinationale puternice
ocupa cladirile de calitate atat in
Varsovia, cat si in Romania. In cazul
Romaniei se adaugd insd riscul de tard,
dar si acesta este adesea supraestimat.

Avand in vedere conditiile economice
din ultimii trei - patru ani, dar si riscul
extern venit dinspre Grecia, Spania, ltalia
si zona Euro in general, investitorii sunt
reticenti la risc. Pana la un punct
investitorii preferd sa se multumeascd
poate cu niste randamente mai mici, dar
care presupun si riscuri mai mici. Prin
urmare, sunt mai multi pasi de facut
pana cand un investitor achizitioneaza o
proprietate intr-o noua tara sau oras.
JInvestitorii incep sa inteleaga ca sunt si
alte piete in afara Varsoviei si a Poloniei
in general, dar cred ca suntem abia la
inceputurile acestei tendinte, care nu se
va resimti peste noapte”, subliniaza
domnul Heyworth Dunne.

0 altd componenta a riscului pentru un
investitor este lichiditatea pietei, altfel
spus cat de repede poate sd revanda o
proprietate. Lichiditatea este mai mare in
Varsovia, tranzactiile se produc mai
repede si au un volum mai mare, astfel
incat este mai usor pentru un investitor sa
ias de pe piata daca situatia o impune. In
schimb, in Bucuresti investitorii vad ca
exista proprietari care incearcd sa vanda si
nu pot asa de repede.

In fapt, toti factorii care motiveaz sau
descurajeazd un investitor sunt
interdependenti, fie ca ne referim la
lichiditate, factorul de risc, calitatea
cladirii, volumul pietei etc.

Toti factorii sunt importanti, dar in cele
din urmd cheia se afld la banci.
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Receptivitatea lor pentru imobiliare se
imbundtateste. Daca la inceputul anului
bancherii nici nu stateau la discutii
despre imobiliare, acum vor sa
imprumute sau macar sd analizeze o
idee, sa negocieze. Continuarea acestei
tendinte va fi insa conditionata de
evolutia situatiei economice din Europa,
considera James Heyworth Dunne.

Investitorii sunt atrasi prin
garantarea veniturilor de
catre cumparatori

in cele mai multe cazuri, cu cat
ponderea spatiilor inchiriate dintr-o
cladire este mai mare, cu atat mai bine.
Cumparatorul poate fi de asemenea
incurajat sa faca tranzactia daca
vanzatorul preia o parte din riscuri, de
exemplu oferindu-i o garantie a chiriei
pe 12-18 luni pentru spatiile ramase
libere. Concret, vanzdtorul se angajeaza
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sa plateascd chiria aferenta spatiilor
libere pana cand noul proprietar
gaseste un chirias sau pand cand expira
acordul. Aceasta denota ca vanzatorul
are incredere in calitatea produsului
sau. In plus, este incurajant si pentru
bédnci sa finanteze achizitia unei cladiri
100% inchiriate, adauga domnul
Heyworth Dunne.
Spatiile industriale si de re-
tail sunt cele mai atractive
In prezent, nivelul randamentelor pentru
spatii de birouri pare a fi stabil, insd este
dificil de prognozat o tendintd avand in
vedere numérul redus de tranzactii. In
cazul spatiilor de retail si industriale
randamentele variaza mult in functie de
locatie, calitate si dimensiune,
precizeaza Heyworth Dunne.

De lainceputul anului si pana in prezent
se deruleazd negocieri, insa nu au fost

James Heyworth Dunne,
sef departament Piete de Capital si
Evaluari din cadrul CBRE Romania

tranzactii pentru investitii. In general.
discutiile vizeazd predominant spatii
industriale si de retail si mai sunt unele
discutii pentru cladiri de birouri. De altfel,
potrivit unui studiu realizat de CBRE la
nivelul regiunii, 25% dintre investitori au
in vizor segmentul industrial in
urmdtoarele 12 luni. Aceasta deoarece
sunt industrii care nu au fost afectate de
crizd intr-o mdsurd foarte mare, asa cum
este cazul industriilor de bunuri de larg
consum si alimentare. in Romania, mari
producdtori, precum Bosh si De’Longhi,
continud sa se extindd, argumenteaza
reprezentantul CBRE.

Si orasele secundare din Romania,
precum Timisoara, Constanta si Cluj
-Napoca, devin extrem de importante
pentru spatii de birouri si industriale.
Sectorul de retail prezinta interes in
tard, nu doar in orasele secundare, ci in
toate localitatile care au o zona de
captare buna.

Calitatea devine regula
Calitatea unei cladiri este un factor decisiv
in succesul acesteia. Conteaza indeosebi
dispunerea spatiilor, calitatea sistemelor
de ventilatie si de iluminat, a fatadelor,
numarul de locuri de parcare, apropierea
de metrou. Devin din ce in ce mai
importante si certificatele de
sustenabilitate precum LEED sau BREEAM.
Ele nu sunt neapdrat necesare pentru a
vinde, dar aduc un plus. Toate aceste
elemente sunt cu atat mai importante,
dacd ne referim la birouri, pentru o piata
dispersata precum Bucurestiul, cu o
multitudine de zone de birouri: Centru,
Pipera, Barbu Vacdrescu, Piata Presei
Libere, iesirea spre autostrada A1 etc.
Chiar dacd piata de birouri din
Bucuresti este mai mica in comparatie cu
alte capitale din regiune, este totusi una
puternicd. Aceasta deoarece sunt cel



putin 15 - 20 de cladiri de o calitate si
dimensiune corespunzdtoare care ar
putea face subiectul unor tranzactii
pentru investitii. De asemenea, in
Romania sunt si proiecte industriale si de
retail foarte bune, unele dintre ele in
curs de dezvoltare, prin urmare nu
lipsesc oportunitatile. Mai mult decat
atat, produse de calitate continua sa fie
construite, ceea ce confera
sustenabilitate pietei de investitii, este
de parere reprezentantul CBRE Romania.

Romania trebuie sa fie
competitiva pentru
atragerea investitorilor
internationali

Romania are posibilitatea atragerii

marilor investitori internationali care au
lichiditati, de exemplu cei din statele
arabe sau China. ins3, in acest caz,
Romania nu mai concureaza doar cu
statele din regiune pentru atragerea
lor, ci cu toata lumea, deoarece acesti
investitori nu se uita la 0 zona anume,
iar reduceri substantiale pot gasi
oriunde acum. De exemplu, pot
cumpara cladiri de birouri secundare cu
reduceri de pret foarte mari pe pietele
din Londra sau Paris, explica
reprezentantul CBRE.

Pentru dezvoltatorii activi pe piata din
Romania, alternativa pentru atragerea
acestor mari finantatori este sd con-
tinue sa realizeze cladiri de calitate. in
plus, competitia pentru atragerea

investitiilor trebuie dublatd de efortul
pentru a convinge marile companii
internationale sa isi deschida birouri in
Romania, de exemplu companiile de IT,
adauga domnul Heyworth Dunne.

Piata imobiliara a
redescoperit rabdarea

Esenta investitiilor imobiliare nu s-a
schimbat in ultimii ani, in continuare
investitorii ar vrea sa revanda cladirile
la un pret mai mare decat cel de
achizitie, insa perioada de asteptare s-a
extins. Nu mai sunt investitori care
cumpadrd in speranta ca vor vinde
intr-un an cu profit. Prin urmare,
proprietarii vor opta sa fisi
imbundtdteasca situatia chiriilor, sd

inchirieze in totalitate cladirile, pentru
ca atunci cand vor dori sa vandad sa
poatd oferi cumparatorului un
randament mai bun.

Avand in vedere nivelul actual al
randamentului investitiei, costul initial
al unei cladiri de birouri clasa A ar putea
fi teoretic recuperat in 12 - 13 ani. Dar
aceasta nu inseamna ca proprietarii au
atat de mult de asteptat. Probabil ca
piata se va imbunatdtii in urmatorii doi
- trei ani, estimeaza Heyworth Dunne.

In perspectivé, reprezentantul CBRE
se asteapta la o evolutie generald a
pietei imobiliare din Romania si la mai
multa maturitate.

Investitii imobilare

Un potential cert

Radu Boitan, Head of Capital Markets la Jones Lang
LaSalle

Piata romaneasca de investitii in proprietati
imobiliare este o piata cu un potential cert, apreciaza Radu
Boitan, Head of Capital Markets la Jones Lang LaSalle.

Aceasta avand in vedere ca Jones Lang LaSalle are in
prezent in derulare sau in ofertare un portofoliu de
proiecte si proprietdti de o calitate institutionala foarte
ridicatd, in unele cazuri chiar mai buna decat in anii de
boom, proprietdti cu un flux financiar sustenabil si stabil,
finantate si/ sau finantabile. Toate acestea analizate in
contextul diferentialului actual de randament - foarte
favorabil fata de pietele din Europa de Vest sau din
Europa Centrald si de Est - si a lipsei de competitie.

Radu Boitan este de parere ca cea mai importanta
tranzactie de pe piata de investitii imobiliare a anului
2012 a fost achizitia proiectului City Business Centre
din Timisoara. Aceastd tranzactie a reprezentat un pas
important pentru piata de investitii din Romania, fiind
primul proiect de birouri de dimensiuni mari
tranzactionat intr-un oras regional. Tranzactia a
reprezentant un pas semnificativ in evolutia pietei de
investitii din Romania fiind primul activ institutional

pe piata de birouri din afara Bucurestiului
tranzactionat de un fond de investitii international.
Volumul tranzactiei, impresionant pentru un proiect
dintr-un oras regional (din perspectiva internationala
a Europei Centrale si de Est) si structura sa care a inclus
o componentd de forward purchase (achizitie in faza
de proiect) au fost notabile si constituie o noud etapa
in evolutia pietei imobiliare.

Investitorii cauta proiecte care
genereaza venituri sustenabile

Atentia investitorilor este concentratd pe proiectele cu
fundamente solide, locatie, acces si vizibilitate bund,
caracteristici tehnice superioare si, foarte important,
proiecte care genereaza venituri sustenabile. De
asemenea, stocul limitat de spatii de birouri ce urmeazad sa
fie livrat in 2013 - 2014 determind anumiti investitori sd se
reorienteze inspre proiecte de dezvoltare. Activitatea pe
piata pentru produse de investitii secundare rdmane
foarte restrictionata. Sectorul de birouri rdmane mai activ
si in ceea ce priveste tranzactiile cu proiecte deja existente
si vedem iar un numdr mai mare de proiecte comerciale
noi ce incep s fie dezvoltate.

in continuare, activitatea tranzactionald ramane
conditionata de transferarea sau obtinerea finantarii pentru
achizitie. In prima parte a anului, piafa finantéri a fost limitata,
bancile comerciale locale au reajustat situatiile bilantiere
inainte de raportarea financiara semestriala conform
prevederilor Basel. Privind la noile criterii de imprumut (LTV
valoarea imprumutului raportata la valoarea de piata),
precum si marjele mari de finantare, domnul Boitan
considerd cd multe fonduri de investitii, in special cele
oportuniste, vor fi puse in situatia sd isi reanalizeze
strategia de investitii si profit atat din punct de vedere al
zonei geografice, cat si a tipului de activ imobiliar.

Perspectivele pietei de investment

in contextul in care ritmul de crestere a economiei lo-
cale se va plasa peste media Uniunii Europene si al
existentei unui stoc in crestere de produse prime care

Orice proprietate care este cumpadrata cu intentia de a
castiga un venit de pe urma ei este consideratd a fi o
investitie imobiliard.

Investitie imobiliara poate fi un apartament, o casa, un
spatiu comercial, un imobil cu apartamente sau cu spatii
de birouri, mall, depozit etc, in principiu orice tip de
proprietate imobiliara. Termenul de investitie imobiliard
sugereazd in mod uzual cd proprietarul nu ocupa
proprietatea respectiva, dar in unele cazuri proprietarul
poate ocupa portiuni din ea.

City Business Centre

urmeazad sd vind pe piata in anul 2012, Radu Boitan
ne-a declarat ca se asteaptd sd asistam la o activitate
tranzactionald intensa spre sfarsitul anului. “Chiar
dacd se lucreaza intens pentru incheierea tranzactiilor,
finalizarea acestora este semnificativ intarziata fata de
anii precendenti si va fi influentatd de evolutia
factorilor macroeconomici globali si, in special, de
evolutia pietei finantdrii”, subliniaza domnul Boitan.
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