Investitori institutionali

Fondurile de pensii ocolesc investitiile imobiliare din Romania

I

Dupa o perioada in care sistemul
bancar a propulsat prin activitatea sa de
creditare piata imobiliard romaneasca,
in prezent numeroase proiecte se
confruntd cu mari dificultati in
atragerea finantdrii. Aceasta in
contextul in care apetitul bancilor
pentru cresterea expunerii pe
imobiliare s-a redus in mare masura,
fapt explicat si prin inmultirea
proiectelor ajunse in insolventd. Astfel,
investitorii imobiliari incad activi se vad
nevoiti sa caute finantare din alte surse.
Cei mai norocosi dintre ei dispun de un
capital propriu consistent sau pot
atrage de pe piata de capital fondurile
necesare. Mai toti dezvoltatorii admit cd
o sursa suplimentard de finantare ar
reprezenta un important imbold pentru
a initia proiecte noi.

0 posibila forma de finantare pe
termen lung este reprezentanta de
fondurile de pensii. Acestea
functioneaza de multi ani in numeroase
state din Europa, America an-
glo-saxond, Asia si Australia. Fondurile
se alimenteaza din contributiile
populatiei active, pe care le reinvestesc
in diverse instrumente financiare sau in
active imobiliare care genereaza profit.
Din banii obtinuti sunt platite pensii
catre contribuabilii care au atins vérsta
de pensionare. O parte din fondurile de
pensii sunt controlate de guverne, in
timp ce altele sunt construite in jurul
unei initiative private sau corporatii.

Potrivit consultantilor de la Tower
Watson, activele cumulate ale primelor
300 fonduri de pensii la nivel
international atingeau in anul 2010 nu
mai putin de 12.500 de miliarde dolari
SUA.

Prin urmare, doar cateva procente din
aceasta valoare ar putea antrena o
dezvoltare imobiliara a pietelor care
reusesc sa ofere un grad acceptabil de
incredere. In general, marile fonduri de
pensii internationale opteazd mai
curdnd pentru achizitia de portofolii
comerciale (cladiri de birouri si spatii de
retail) de inalta calitate in marile orase
din Europa sau America. Portofoliile
asigurd o sursa constanta de venit prin

chiriile pe care le genereaza.

Unul dintre cei mai mari investitori
institutionali din lume este Fondul
Guvernamental Norvegian de Pensii, cu
active ce depdsesc in prezent 600
miliarde dolari. Acesta a fost in prima
faza alimentat din veniturile rezultate
din activitatea de exploatare a
petrolului, cu scopul de a asigura pe
termen lung stabilitatea sistemului de
pensii al tarii.

inanul 2010, Norges Bank Investment
Management, desemnatd sa
administreze Fondul in numele
Ministerului Finantelor din Norvegia, a
luat decizia sa sporeasca ponderea
portofoliului imobiliar in activele totale
ale Fondului de la 0,3% la 5%. Prin
urmare pand la aproximativ 30 miliarde
dolari au devenit disponibile pentru
astfel de investitii.

,Credem ca acest lucru imbunatdteste
raportul dintre risc si castig al Fondului.
in calitate de investitor pe termen lung,
Fondul se afld intr-o pozitie favorabild
pentru a beneficia de avantajul de a

detine lichiditati pe aceastd piata (n.r.
piata imobiliard)”, ne-a declarat
Dystein SjDliem, purtator de cuvant
Norges Bank.

in primd faza, investitiile imobiliare
ale Fondului s-au axat pe marile piete
europene dezvoltate, precum Marea
Britanie si Franta. La sfarsitul primului
trimestru al acestui an, portofoliul
imobiliar detinut reprezenta in jur de
3% din valoarea totald a activelor. Cel
mai probabil va dura mai multi ani pana
la atingerea noului plafon, apreciaza
reprezentantii Bancii.

Cel mai recent, in luna iulie a acestui
an, Fondul a achizitionat un pachet de
50% din activele unui portofoliu
cuprinzand cinci proprietdti, birouri si
spatii comerciale, din Paris. Suma
investitd a fost de 275 milioane euro.

Pand la momentul de fatd, Fondul
norvegian nu a realizat investitii
imobiliare in Europa de Est insd
administratorii au in vedere orice
oportunitate. ,Cel mai probabil va mai
dura ceva timp pana sa investim fin

Norges Bank - sediul central

Romania”, a addugat Jystein SjJliem.
Cele trei mari tranzactii efectuate
pana acum au vizat Londra si Parisul.
Concret, Fondul detine in joint venture
fntre 25 si 50% din portofoliile vizate.
Partenerii sunt cei care se ocupa de
administrarea portofoliilor in cauza.

Decizia de achizitie este
fundamentata intotdeauna pe pret,
veniturile estimate si riscurile posibile.
»Avem in vedere pietele principale si
posibilitatea efectudrii unor tranzactii
mari. De asemenea, managerul
operational trebuie sa aibd interese
comune cu ale noastre”, explica domnul
Sjrliem.

Un alt mare jucator pe aceastd piatd,
PGGM, administratorul a cinci fonduri
de pensii olandeze totalizand 121
miliarde de euro, nu a investit si nici nu
intentioneaza sd investeascd in
Romaénia, ne-a declarat David
Uitdenbogaard, purtatorul de cuvént al
PGGM. |
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