EFECTELE RECESIUNII TEHNICE IN CARE AM INTRAT IN TRIMESTRUL Il

Consultantii imobiliari:
“Investitorii strategici si-ar putea
amana luarea deciziilor”

Deocamdata, piata imobiliara nu este afectata

Evolutia economiei din al doilea semestru, decisiva pentru

trendul pietei

ecesiunea tehnica in

care a intrat tara

noastra din trimestrul

al ll-lea al acestui an nu

a afectat, deocamdata, trendul po-

zitiv al pietei noastre imobiliare,

care a inceput sa se dezmorteasca

in primul semestru, ne-au spus

consultantii din domeniu la finele
lunii august.

Reprezentantii companiilor imo-

biliare apreciaza, insa, ca investito-

rii strategici care prospecteaza pia-
ta si-ar putea amana deciziile,
intrucat fac plasamente pe termen
lung si vor sa vadd cum evolueaza
economia in cel de-al treilea tri-
mestrul.

Razvan lorgu, directorul general
al CBRE Romania, ne-a declarat ca,
in continuare, asteptarile de
crestere economicad pentru anul
2014 sunt situate intre 2,5% si 3%.
Chiar daca sunt deficiente la nive-

lul colectarii impozitelor sau in in-
vestitiile pentru lucrdrile importan-
te de infrastructurd, 2014 se anun-
ta a fi un an agricol bun, dublat de
o crestere a consumului intern,
considerd domnia sa. “Aceasta, in
conditiile in care nu sunt semne re-
feritoare la descresterea productiei
industriale sau a exporturilor nete.
Evident, orice contractie economi-
ca are un impact asupra segmen-
tului imobiliar, dar, deocamdata,

|
Potrivit lui Rdzvan lorgu,
directorul general
al CBRE Romania,
asteptdrile de crestere
economicd pentru anul
2014 sunt situate intre

2,5%:3%




nu putem discuta de un impact
semnificativ”, a concluzionat
Razvan lorgu.

Tara noastra continua sé fie o pia-
ta investitionala atractiva in condi-
tiile unor performante macro-eco-
nomice deosebite in context re-
gional - anul 2013 a adus o
crestere economica de 3,5%, pen-
tru anul acesta si pentru 2015
asteptandu-se o crestere de cel
putin 2,5%.

In opinia directorului CBRE, pre-
tul si calitatea produselor imobilia-
re “prime” (n.r. locatii de top, ultra-
centrale) sunt foarte interesante:
“Astfel, o cladire de birouri de top
in Bucuresti se discuta a se tranzac-
tiona la un randament investitio-
nal in jur de 8%, ceea ce reprezinta
o diferenta de cel putin 200 puncte
procentuale fatd de o cladire simi-
lara din Varsovia”.

Conform tuturor studiilor publi-
cate in prima jumatate a acestui
an, piata imobiliara cunoaste o pe-
rioada de revenire, pe unele seg-
mente chiar de crestere semnifica-
tiva a volumului de tranzactii. Da-
tele publicate de INS privind evo-
lutia PIB-ului in trimestrul Il ar pu-
tea avea ca impact o incetinire a
activitatii investitionale pentru ur-
matoarele luni, cu precadere pe
zona de investitii strategice, ne-a
declarat Eduard Uzunov, directorul
general al Regatta.

“Nu cred ca este cazul sa vorbim
inca de o scadere a interesului in-
vestitorilor pentru piata noastra
imobiliara, ci mai degraba de o
incetinire a procesului de decizie”,
ne-a mentionat domnia sa, subli-
niind cd Romania se mentine in
continuare o destinatie pentru
fondurile investitorilor in regiune,
datorita potentialului de dezvolta-

Eduard Uzunov, Regatta: “Nu cred cd este cazul s vorbim inca de o scddere a interesului
investitorilor pentru piata noastrd imobiliard, ci mai degrabd de o incetinire a procesului de decizie”.

re al perioadei urmatoare.
Gijs Klomp, directorul general al
JLL Romania, este mult mai opti-
mist. Domnia sa ne-a declarat:
“Daca ne uitdm la evolutia anuala,
constatam cd Romania a incheiat
primul semestru cu o crestere
economica. Chiar daca
Romania intra efectiv in
recesiune, majorita-
tea sectoarelor pie-

400

zat: "“Deocamdatd, economia
tuseste, dar sa speram cd nu va
face gripa sau pneumonie. Normal,
un minus pentru primele doua tri-
mestre este un semnal de alarmd si
poate intarzia anumite investitii,
dar speram ca pana la sfarsitul
anului economia romaneasca
va recupera din pierdere

si investitorii imobi-

liari vor continua

tei imobiliare nu m’hoa'?edee_"{m’ planurile lor de

vor fi afectate. De volumul investitional investitii pe ter-

exemplu, cererea de pe piata noastra men scurt, mediu

gin segmentul de imobiliard, in primul I§i Iundg, pe care

irouri este gene- C el e-au demarat in
9 semestru, potrivit lui

rata in principal de
companiile strdine,
care servesc alte piete

decat Romania. Aceste compa-
nii nu sunt influentate de rezulta-
tele macroeconomice”.

In viziunea domniei sale, acest re-
cul temporar al cresterii economice
nu va afecta pozitia investitorilor pe
termen lung. “Cred ca Romania va
reusi sa ajunga din urma tarile mai
dezvoltate din regiune”, a conchis
directorul JLL Romania.

Reprezentantii Esop ne-au preci-

Rdzvan lorgu.

2013-2014".

Ei au amintit cd nu doar

Romania este in aceasta si-

tuatie, de scadere a cresterii eco-

nomiei la sase luni in 2014, ci si

Italia, Germania si Grecia, iar

Franta, Finlanda, Cehia si Austria
au stagnat.

»Ar putea sa existe un impact asu-
pra romanilor care vor sa isi cumpe-
re locuinte prin credite ipotecare,
daca bancile care au inceput sa
incurajeze creditele ipotecare, vor
da iar fnapoi si vor reveni la o pru-

Esop: ,Ar putea sd existe un impact asupra romdnilor care vor sd isi cumpere locuinte
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prin credite ipotecare”.

dentd excesivd”, ne-au spus repre-
zentantii Esop.

In opinia lor, important este ce va
face Guvernul de acum incolo. Tn
functie de ce masuri va lua si ce va
reusi sa realizeze Executivul in a
doua parte a lui 2014 se va contura
tendinta economiei in urmatoarea
perioadd si, implicit, a pietei imobi-
liare care are o stransa legaturd cu
schimbdrile din economie.

lorgu, CBRE: ,2014 va aduce
cel mai mare volum de
tranzactii din 2008 si pana in
prezent”

Volumul investitional de pe piata
noastra imobiliard, in primul se-
mestru, a fost de peste 400 milioa-
ne de euro, in crestere cu 17% fata
de intregul volum investitional din
2013, ne-a mai declarat Razvan lor-
gu. Asteptarile pentru tot anul
2014 sunt pentru un volum de 500
- 550 milioane de euro, estimeaza
directorul CBRE Romania, care ne-a
explicat ca acest lucru ar insemna
cea mai mare suma tranzactionata
din 2008 pand in prezent.

“Segmentul de birouri o sa fie, in
continuare, vedeta pietei, dar ne
asteptam la un numar de tranzactii
in crestere si pentru segmentul in-
dustrial si cel retail in a doua juma-
tate a acestui an”, a completat
Razvan lorgu.

In prezent, sunt foarte multe
discutii cu investitori deja prezenti
in piatd, sustine domnul lorgu care
afirma cd se asteapta ca acestia sa
continue sa investeasca. Potrivit
CBRE, in categoria jucatori noi,
exista un interes justificat din par-
tea investitorilor regionali, care,
dupa ce au investit in tdri precum
Cehia si Polonia, au inceput sa ana-
lizeze oportunitdtile din Romania.



De asemenea, investitorii americani
au inceput sa fie din ce in ce mai
interesati de piatd si de a intelege
fundamentele locale, potrivit con-
ducerii CBRE.

Cererea de spatii pentru birouri
din Bucuresti a atins, anul trecut,
cel mai inalt nivel inregistrat vreo-
datd, potrivit domnului lorgu, care
estimeaza cd, in acest an, vor fi li-
vrati aproximativ 132.000 mp de
spatii noi de birouri pe piata bucu-
resteand, dintre care 66.000 mp au
fost deja finalizati in cladirile Her-
mes Business Campus, Metropolis
Bravo, Green Gate si AFl Park 2.
Pana la sfarsitul acestui an, vor mai
fi livrate AFI Park 3, faza 1 din Green
Court Bucharest si City Offices, mai
spune domnia sa.

Razvan lorgu i/)‘

Conform CBRE, stocul modern de
spatii de birouri, la nivel national,
este de aproximativ 2,67 milioane
de metri patrati. Avand in vedere
volumul relativ redus de spatii de
birouri ce urmeaza sa fie livrat, cu-
mulat cu cererea in crestere, este
anticipatd o scadere a ratei de neo-
cupare la 13,5% la sfarsitul anului
si la 12% pentru finalul anului
viitor, apreciaza specialistul.

Uzunov, Regatta:
~Plasamentele imobiliare,
alternativa mult mai
rentabila decat depozitele
bancare”

Indicatorii arata o continuare a
tendintei de crestere si in semestrul
Il pe segmentele comercial, rezi-
dential si birouri, celelalte categorii
ale pietei imobiliare men-
tinandu-se inca in stand by, iar ni-
velul de tranzactii fiind destul de
scazut, potrivit Regatta.

Eduard Uzunov ne-a declarat:
“Produsele imobiliare sunt alterna-
tive de plasament cu risc scazut

ny &%
, Eduard l}zgﬁ:?!_ |

pentru investitori. Acestia benefi-
ciaza atat de veniturile generate
de chirii, cat si de aprecierea po-
tentiala a valorii investitiei, tinand
cont de preturile mult mai mici ale
produselor imobiliare in aceasta
perioadd. Avand in vedere
dobanzile scazute practicate de
banci in aceastd perioada, investi-
tiile imobiliare reprezintd solutii cu
randament relativ ridicat pentru
firme sau persoane particulare”.

Domnia sa ne-a spus ca investitii-
le noi de care are cunostinta pen-
tru anul acesta si pentru urmatorii
ani vizeaza cu precddere tranzactii-
le ce au ca obiect birourile, spatiile
si centrele comerciale din Bucu-
resti, precum si dezvoltarile rezi-
dentiale de nivel mediu localizate
in zone semicentrale sau in nordul
Capitalei, proiecte ce prevad insa
drept conditii un acces foarte bun
la mijloacele de transport in
comun si la facilitati.

Directorul Regatta afirma ca piata
a semnalat deja aparitia unor in-
vestitori atat speculativi, cat si stra-
tegici. Domeniul se aratad atractiv
atat pentru companii locale, care
au trecut cu bine perioada de criza,

i

cat si pentru investitori straini noi,
care anticipeaza potentialul de
crestere al pietei imobiliare din
Romania, conform Regatta.

Klomp, JLL: ,Nu intrevad
vreo schimbare a trendului
pozitiv al pietei”

Gijs Klomp nu intrevede vreo
schimbare a trendului pozitiv pe
care a intrat piata noastra imobilia-
ra in primul semestru. Directorul
JLL sustine ca sunt diferiti jucatori
care analizeaza cu atentie oportu-
nitatile din piata noastra, iar cativa
dintre ei sunt aproape sa intre in
Romania.

“Majoritatea investitorilor urma-
reste sa aiba o rata mai rapida de
recuperare a investitiei datorita
unor schimbari structurale pozitive
ale pietei asteptate in perioada ur-
matoare”, apreciaza domnul
Klomp, care ne-a precizat ca existd
o cerere mare din partea unor ju-
catori cu lichiditati, care targhetea-
za datoriile celor din real estate,
dar si dezvoltatori imobiliari.

Potrivit JLL, preluarea totala de
spatii de birouri a fost, in trimestrul
al doilea din 2014, de aproximativ
67.000 metri patrati, o valoare cu
14% mai mare fata de cea inre-
gistrata in aceeasi perioadd din
2013. Cererea noud de spatii (in-
cluzand contractele noi, extinderi-
le si pre-inchirierile) a fost de peste
53.627 mp, in timp ce 13.401 mp
au fost renegocieri.

Cele mai mari tranzactii din cel de-al
doilea trimestru au fost pre-inchirierea
Orange in Green Court (13.700 mp) si
renegocierea Volksbank in Nusco To-
wer (8.000 mp).

Stocul modern de spatii de birouri
din Bucuresti a ajuns, in prezent, la
2,15 milioane mp. In a doua juma-

tate a anului, se estimeaza ca vor fi
finalizati incd 70.000 mp.

Statistica JLL indica faptul cd in
trimestrul 1l au fost livrate patru
cladiri de birouri importante - Green
Gate (S Group), AFl Business Park 2
(AFI Europe), Green Cube/Chan-
dler si Dionisie Lupu 72, care,
impreund, au adaugat o suprafata
de peste 50.000 mp de spatiu clasa
A 'si B la oferta totald initiald. Cladi-
rile de birouri livrate in prima ju-
matate a anului au totalizat aproxi-
mativ 73.000 mp.

Oferta de noi spatii de birouri
previzionate a fi finalizate in 2015
se estimeaza in jurul a 110.000 mp.

Chiriile contractuale “prime” pen-
tru spatiile de birouri au rdmas ne-
schimbate in trimestrul Il din 2014,
fiind cotate la 18,5 euro/mp/luna.
Stimulentele financiare au conti-
nuat sd fie consistente, proprietarii
oferind atat luni libere de plata chi-
riei, cat si contributii pentru ame-
najarea spatiilor. Pachetele de
stimulente financiare variaza in
functie de tipul de cerere si devin
importante in special pentru su-
prafete mai mari de 2.000 - 3.000
mp, conform JLL.




Esop: ,Este posibil sa
incetineasca ritmul de
dezvoltare a proiectelor
anuntate”

Marii investitori imobiliari de la
inceputul lui 2014 sunt, in majori-
tate, fonduri strdine de investitii,
care, prin natura modului lor de fi-
nantare, sunt dispuse la anumite
riscuri in piete precum Romania,
sustin oficialii Esop, care estimeaza
ca fondurile vor merge mai depar-
te cu proiectele demarate deja.

Acestia ne-au mai declarat: ,Este
posibil sa incetineasca ritmul de
dezvoltare a proiectelor anuntate,
dar nu credem ca vor renunta,
pentru cd sunt in joc planuri de in-
vestitii care se fac pe cinci-zece ani
si care este dificil sa se schimbe de
la 0 jumatate de an la alta. De ase-
menea, investitorii de acest calibru
evalueaza si situatia la nivel inter-
national si iau in calcul faptul cd nu
doar in Romania economia a scé-
zut in aceastd perioadd, ci si in
Germania, Italia si Grecia”.

Conform Esop, pe piatd existd si o
categorie de investitori mai mici,
care construiesc sau cumpara pro-
iecte imobiliare de dimensiuni re-

Gijs Klomp: “Majoritatea investitorilor urmdreste sc aibd o ratd mai rapidd de recuperare a
investitiei datoritd unor schimbdri structurale pozitive ale pietei asteptate in perioada urmatoare”.

duse si mai usor de administrat —
de exemplu cladiri de 1.000-2.000
mp, cu sume cuprinse intre 1-3 mi-
lioane de euro - si care este mai
expusa la schimbarile economice,
din punct de vedere al finantarii
(pe care o vor obtine mai greu).
Aceasta categorie este mai avanta-
jata din punct de vedere al flexibili-
tatii, pe care o pot manifesta in
piata in ceea ce priveste
valorificarea ulterioara.

Pe piata achizitiilor de proprietati
comerciale va fi, probabil, o
stagnare in perioada urmatoare, si
nu doar din cauza statisticilor eco-
nomice din primul semestru, cat
mai ales a expectativei generate
de alegeri, prognozeazd consul-
tantii de la Esop.

Ei au addugat: ,Pe segmentul
inchirierii de birouri, speram sa ina-
intdm in acelasi ritm, de crestere a
volumului de tranzactii si ne
bazam pe numdrul mare de poten-
tiali chiriasi care se afld acum in di-
verse stadii de negociere. In ultimii
ani ai crizei a fost unul dintre cele
mai dinamice segmente de piata si
estimam cd acest dinamism se va

pastra si in perioada urmatoare”.

Conducerea companiei de con-
sultanta imobiliara a remarcat un
apetit crescut al investitorilor
pentru dezvoltarea de
proiecte sau cumpara-
rea unor cladiri de bi-
rouri abia livrate si
aflate deja pe pro-
fit, din afara Capita-
lei, in orase cheie
precum Timisoara,
Cluj-Napoca, lasi si
Brasov. Esop estimeaza
cd acest trend se va
mentine si in a doua parte a
anului.

Piata inchirierilor de birouri din
Bucuresti a crescut, in primul se-
mestru, cu 27% ca volum al activi-
tatii totale de tranzactionare,
ajungand la o suprafatd cumulata
de 132.000 mp, dar a scazut ca nu-
mar de tranzactii, cu 12%, potrivit
unui studiu ESOP.

In ceea ce priveste tipul tran-
zactiilor, evolutii pozitive s-au inre-
gistrat pe segmentele de
pre-inchiriere (unde s-a atins o
cotd de 25% din totalul pietei) si de

ESOP: ,Pe segmentul inchirierii de birouri, sperdm sd inaintdm in acelasi ritm,
de crestere a volumului de tranzactii si ne bazdm pe numdrul mare de potentiali chiriasi
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i de negociere”.

2,1

milioane mp
aajuns, in prezent,
stocul modern de spatii
de birouri din Bucuresti,
potrivit JLL.

expansiune in spatii existente
(acum de 15%), conform docu-
mentului citat. In functie de su-
prafata - tranzactiile mari, de
peste 3.000 mp au avut

cel mai mare aport la
totalul pietei, avand
cea mai mare pon-
dere din piata, de

44%, in timp ce

tranzactiile cu su-

prafete mai mici de
1.000 mp au co-

borat la 27%.

Consultantii Esop sustin

ca cei mai multi chiriasi provin
in continuare din domeniul IT&C
(54%), pe locurile doi si trei fiind la
mare distanta ca pondere cei din
domeniile Servicii Financiare (11%)
si Servicii Profesionale (10%).

Timisoara si Cluj-Napoca au ocu-
pat, in prima jumatate a anului, pri-
mele doua locuri in provincie dupa
suprafata spatiilor de birouri tran-
zactionate, cu 5.532 mp, respectiv
5.190 mp, in timp ce in Capitala
primele sase luni ale anului au fost
marcate de tranzactii cu spatii de
birouri totalizand 132.009 mp,
potrivit studiului Esop.

Pe al patrulea loc, s-a situat muni-
cipiul lasi (4.100 mp), urmat, la
mare distantd, de Ploiesti (735
mp).

Suprafata totald a spatiilor de bi-
rouri vandute si cumpdrate in pro-
vincie a fost, in primul semestru,
de 15.557 mp, in crestere cu 60%
fatd de aceeasi perioada a anului
trecut (9.684 mp). Si in Bucuresti,
piata inchirierilor de birouri s-a
majorat, de la 103.450 mp la
132.009 mp in perioada analizata.



