investitiile

Prima jumatate a anuluiin curs a
inregistrat, in general, o evolutie
bund pentru piata imobiliara,
conform lui Alexandru David, Re-
search Analyst JLL Romania.

Specialistul ne-a transmis: "Pe
termen scurt, 2019-2020, nu ve-
dem dezechilibre care sa genere-
ze o bula imobiliara pe segmente-
le de birouri, spatii industriale si
de retail. Dar evolutia pietei imo-
biliare cunoaste o anumita ciclici-
tate, este firesc sa existe cresteri si
descresteri. In prezent, piata in
ansamblu trece printr-o perioada
favorabild, cu o cerere sandtoasa.
Cu toate acestea, putem sa ne
asteptam ca va exista, mai devre-
me sau mai tarziu, o reasezare sau
o usoara corectie, dar asta nu in-
seamna neaparat formarea, respec-
tiv spargerea unei bule. Impor-
tant este ca aceste inflexiuni in
evolutia pietei sd fie de o cat mai
micad amploare, astfel incat sa nu
apara socuri, sa nu creascd volu-
mul de spatii comerciale neocu-
pate sau de insolvente in piata
etc.

Reprezentantii JLL subliniaza ca,
in contextul in care in ultima pe-
rioada se vehiculeaza informatii
despre o incalzire accentuata a
pietei de investitii imobiliare loca-
le, datele privind primul semestru
arata ca au fost finalizate doar
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patru tranzactii de peste zece
milioane de euro in acest interval,
iar peste 70% din volumul de 340
de milioane de euro a fost gene-
rat de doar doua tranzactii (The
Office si portofoliul de centre co-
merciale al Prime Kapital).

"Este adevarat ca existd un nu-
mar crescut de tranzactii in diver-
se stadii de negociere pe piata de
investitii, care este posibil sa duca
piata la cel mai mare volum de
dupa 2014, spre 1,2 miliarde euro.
Cu toate acestea, cumparatorii
raman foarte atenti si procesele
de due-diligence sunt foarte de-
taliate", a declarat Andrei Vacaru,
Head of Capital Markets JLL
Romania.

Prima jumatate din 2019 a de-
monstrat ca exista lichiditate in
orasele secundare pentru produ-
se de calitate, institutionale, fapt
sustinut atat de cea mai mare tran-
zactie din acest interval de timp,
respectiv vanzarea The Office din
Cluj Napoca, cat si de faptul ca
70% din volumul total de investi-
tii s-a indreptat spre alte orase
decat Bucurestiul.

Peste jumatate din investitiile
din primul semestru au vizat cla-
diri de birouri, tendinta care ne
asteptam sa continue si in perioa-
da urmatoare, birourile ramanand
cea mai lichida clasa de active

imobiliare, in prezent.

In context regional, Romania si
Cehia sunt sigurele tari care au
inregistrat cresteri ale investitiilor,
in conditiile in care in Polonia,
Ungaria si Slovacia au fost con-
semnate scaderi.

In primele sase luni ale acestui
an, piata de investitii din Europa
Centrala si de Est a depadsit 5,47
miliarde euro si a fost dominata
de Polonia si Cehia, care cumulea-
z3, in total, 80% din volumele in-
vestitionale.

Cushman & Wakefield
Echinox: "Volumul
investitional din acest
an va depasi nivelul
de 1 miliard de euro"

Reprezentantii Cushman &
Wakefield Echinox considerd ca
dezvoltarile din toate segmentele
pietei imobiliare sunt bazate pe
fundamente mult mai solide fata
de cele din perioada de dinaintea
ultimei crize imobiliare. Majorita-
tea proiectelor de office, retail si
industrial, planificate sau in curs
de dezvoltare, reusesc sd isi secu-
rizeze destul de rapid chiriasii-an-

(continuare in pagina 6)
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Tim Wilkinson mai aratd: "In special pentru
activele imobiliare premium, asistdm in
aceastd perioadd la o competitie ridicatd
intre un numdr semnificativ de investitori.
Totodatd, considerdm cd, pe ldngad
tranzactiile cu spatii de birouri si industriale,
vom asista la o activitate crescutd in
segmentul hotelier".
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cord, lucru ce le ofera un avantaj
substantial in contractarea altor
chiriasi si care le poate asigura
succesul pe termen mediu si lung
al proiectului. Acest fapt, combi-
nat cu un nivel moderat de
crestere a chiriilor si cu o rata de
neocupare scazuta la nivel natio-
nal (5-6% in cazul proiectelor de
retail si industrial si circa 10% in
cazul proiectelor de birouri), de-
monstreaza capacitatea pietei de
a absorbi fara probleme cererea
existenta in piata.

Sursele citate apreciaza ca volu-
mul investitional din primul se-
mestru al anului 2019 s-a ridicat la
aproximativ 410 milioane de
euro, in crestere cu 6% fata de pe-
rioada similara a anului trecut,
cand pe piata locala au fost reali-
zate tranzactii in scop investitio-
nal cu o valoare de 386 de milioa-
ne de euro. Potrivit Cushman &
Wakefield Echinox, la nivelul Eu-
ropei Centrale si de Est (CEE), pia-
ta locala a atras aproximativ 10%
din volumul total de investitii de
4,1 miliarde de euro consemnat in

Polonia, Republica Ceha, Slovacia,
Ungaria, Romania si Bulgaria. Pri-
mul loc a fost ocupat de Republi-
ca Ceha (1,9 miliarde de euro,
avand o cota de 45%), care a de-
vansat Polonia, tara in care s-a
inregistrat un volum investitional
de circa 1,3 miliarde de euro
(31%). Romania s-a pozitionat pe
locul trei, peste Ungaria (7%),
Slovacia (5%) si Bulgaria (2%).

La nivel local, cel mai activ sec-
tor a fost si de aceasta data cel de
office, cu o pondere de 53% din
volumul total, urmat de cel de re-
tail (28%), in vreme ce sectorul de
spatii industriale si logistice a avut
o pondere de 18% din total. Din
punct de vedere al distributiei ge-
ografice, Bucurestiul a atras 40%
din totalul investitiilor imobiliare
din Romania, fiind urmat de
Cluj-Napoca, cu 32%, restul
tranzactiilor inregistrandu-se in
mai multe orase.

Tim Wilkinson, Partner, Capital
Markets, Cushman & Wakefield
Echinox, subliniaza: "Cu privire la
activitatea din prima jumdtate a
anului, consideram cd un factor
important ce a influentat negativ



volumul investitional a fost reti-
centa bancilor de a finanta astfel
de achizitii, din cauza incertitudi-
nilor provocate de masurile fisca-
le anuntate de guvern la sfarsitul
anului trecut. Ulterior, Guvernul a
reanalizat si a revizuit masurile,
astfel cd impactul asupra sistemu-
lui bancar a fost mult mai redus
decat se estima initial, lucru ce a
deblocat creditarea segmentului
corporate si va permite accelera-
rea tranzactiilor in cea de-a doua
parte a anului. Astfel, anticipam
ca volumul investitional din acest
an va depasi substantial nivelul
de 1 miliard de euro".

Cea mai mare tranzactie din
punct de vedere valoric a fost
incheiata de Dedeman, care a
achizitionat proiectul de birouri
The Office din Cluj-Napoca, cu o
suprafata inchiriabild de 63.000
de metri patrati, contra sumei de
130 de milioane de euro, de la
NEPI Rockcastle si Mulberry Deve-
lopment. Aceasta tranzactie mar-
cheaza o consolidare a portofoliu-
lui Dedeman, care devine un juca-
tor din ce in ce mai important pe
piata locala de spatii de birouri.
Prin achizitia proiectului The

Bridge, Dedeman realizase si cea
mai mare tranzactie de pe piata
locald din 2018.

O altad tranzactie importanta a
fost cea referitoare la Oregon Park
C din zona Floreasca-Barbu Vaca-
rescu, ultima cladire a proiectului
Oregon Park, ce a fost vanduta de
Portland Trust catre Lion's Head
Investments pentru o suma esti-
matd la 60 de milioane de euro.

In ceea ce priveste segmentul
industrial, cea mai relevanta tran-
zactie a fost achizitionarea proiec-
tului A1 Logistic Park de la km 13
al autostrdzii A1 de catre CTP, cel
mai mare proprietar de spatii in-
dustriale, pentru aproximativ 40
de milioane de euro. Tim Wilkin-
son mai arata: "In special pentru
activele imobiliare premium, asis-
tam in aceasta perioada la o com-
petitie ridicata intre un numar
semnificativ de investitori. Obser-
vdm ca acestia acordd o atentie
sporita finalizarii tranzactiilor in
care sunt implicati, aspect ce va
determina o comprimare a randa-
mentelor investitionale pe ter-

(continuare in pagina 8)

Valentin Popescu, senior consultant in cadrul
departamentului Land Development al CBRE
Romdania subliniaza: "Viitorul proiect din
Ocna Mures este o alternativd competitiva din
punct de vedere investitional fatd de orase
precum Turda, Cluj-Napoca sau Targu Mures,
avand in vedere localizarea la doar opt km
distantd fatd de nodul rutier Unirea al
autostraziiA10 ",



Vlad Saftoiu, Research Analyst Cushman &
Wakefield Echinox, a transmis cd, potrivit
unei analize realizatd de Imobiliare.ro,
orasele cu cele mai mari preturi medii
solicitate pe mp util, la finalul primului
semestru al acestui an, au fost Cluj-Napoca,
Bucuresti, Timisoara, Constanta si Brasov .
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men scurt si mediu. Totodata,
consideram ca, pe langa tranzac-
tiile cu spatii de birouri si indus-
triale, vom asista la o activitate
crescuta in segmentul hotelier".

Colliers: "In piata
au intrat nume care
nu s-ar fi uitat

la tara noastra
acum cativa ani"

Piata imobiliara din Romania a
inregistrat o serie de rezultate
bune in prima jumatate a anului,
iar activitatea in sectoarele de bi-
rouri si investitii a fost mai dina-
micd decat media tarilor din Euro-
pa Centrala si de Est (ECE), evi-
dentiaza si expertii din cadrul Col-
liers International. Potrivit aces-
tora, cresterea PIB pentru intregul
an poate depasi 4%, ceea ce in-
seamnd cad Romania evolueaza
peste media regiunii si prin pris-
ma performantelor economice.
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Perspectiva favorabila pentru pia-
ta imobiliara din Romania s-ar pu-
tea mentine pana la finalul anului,
estimeaza sursele citate.
Specialistii citati aratd ca, in timp
ce intrarile de fonduri in Polonia
au ramas putin in urma (-20%),
dupa ce au avut un prim semestru
foarte bun in 2018, investitiile au
accelerat in Romania in trimestrul
al doilea, dupa un prim trimestru
ceva mai slab. Astfel, primul se-
mestru s-a incheiat cu un volum
investitional de 345 milioane euro
in Romania, nivel similar cu cel de
anul trecut. In ECE, segmentul bi-
rourilor a continuat sa domine,
crescand cu 43% fata de primul
semestru din anul anterior. Roma-
nia a urmat aceastd tendinta,
tranzactiile cu cladiri de birouri
generand aproximativ 62% din in-
vestitiile imobiliare. Pentru restul
anului, consultantii citati estimea-
za ca aceasta proportie de doua
treimi a segmentului de birouri se
va mentine. Capitalul romanesc si
cel sud-african au generat fiecare
aproape jumatate din tranzactii in
primul semestru. Expertii de la




Salina Ocna Mures (fostul camp de sonde de la suprafata si lacurile formate deasupra minelor prabusite)

Colliers subliniaza ca se observa in
piatda nume care nu s-ar fi uitat la
tara noastra acum cativa ani, cum
ar fi fondurile de pensii din tari cu
rating suveran de AAA sau mari
investitori institutionali, precum
si interes din partea investitorilor
veniti din regiuni nu foarte active
pand acum pe piata locala (Asia,
Orientul Mijlociu).

Cushman &
Wakefield Echinox:
"Nu au fost create
premizele unei noi
bule imobiliare"

Pe segmentul rezidential, exista
din ce in ce mai putini cumpara-
tori speculativi, intrucat majorita-
tea covarsitoare a clientilor pro-
iectelor rezidentiale sunt clientii
finali. In plus, salariul mediu net
din Bucuresti s-a dublat compara-
tiv cu decembrie 2008, iar preturi-
le actuale ale apartamentelor din
Bucuresti sunt cu aproximativ
20% mai mici acum fatd de finalul
anului 2008, evidentiaza repre-
zentantii Cushman & Wakefield
Echinox. Acestia precizeazd c4, in
ultimele 12 luni, am asistat la o
crestere moderatd a preturilor
apartamentelor la nivel national
de doar 3,5%, fapt ce arata o tem-
perare a evolutiei preturilor, ne-
fiind astfel create premizele unei
noi bule imobiliare.

Cel mai ridicat nivel al chiriilor
de referinta pentru un spatiu mo-
dern de birouri (in zonele consa-
crate) din Bucuresti este de 17-19
euro/mp/lung, iar in principalele
orage regionale (Cluj-Napoca,
Timisoara, lasi si Brasov) variaza
intre 11-15 euro/mp/luna, ne-au
spus sursele citate. Cu privire la
spatiile de retail modern, chiria
unei unitati de 100 mp situata la
parterul unui centru comercial
din Bucuresti variaza intre 80-100
euro/mp/luna, in vreme ce in
orasele regionale poate atinge
nivelul de 37-42 euro/mp/luna."

Vlad Saftoiu, Research Analyst
Cushman & Wakefield Echinox, a
transmis cd, potrivit unei analize
realizata de Imobiliare.ro, orasele
cu cele mai mari preturi medii so-
licitate pe mp util, la finalul pri-
mului semestru al acestui an, au
fost Cluj-Napoca (1.570 euro/mp
util, +4,3% cresterea din ultimele
12 luni), Bucuresti (1.310 euro/mp
util, +2%), Timisoara (1.210
euro/mp util, +3,5%), Constanta
(1.140 euro/mp util, +1,4%) si
Brasov (1.120 euro/mp util,
+7,1%). Conform aceleiasi surse,
la nivel national cresterea anuala
a preturilor medii s-a situat la ni-
velul de 3,5%.

1 milion mp de terenuri -
tranzactionati in prima
jumatate a anului

Judetul Cluj a devenit un exemplu de urmat in ceea ce priveste
dezvoltarea economica si imobiliara a zonei. Recent, apetitul investi-
torilor s-a extins si pentru orasele din apropiere, aflate pe o raza de
aproximativ 50 de kilometri, apreciaza reprezentantii CBRE.

Conform acestora, un teren de 26 de hectare, cu titlu de parc indus-
trial, a fost scos la vanzare in orasul Ocna Mures. Terenul este situat in
partea de nord a oragului Ocna Mures, in vecindtatea cartierului rezi-
dential Malinului, pe amplasamentul fostei Uzine de Soda din Ocna
Mures, judetul Alba. In vecindtatea terenului se afla in constructie cea
mai noua baza de tratament cu bai sarate, care va fi finalizata anul vii-
tor, in zona avandu-se in vedere si amenajarea unei zone de agrement.

Valentin Popescu, senior consultant in cadrul departamentului
Land Development al CBRE Romania subliniaza: "Viitorul proiect din
Ocna Mures este o alternativa competitiva din punct de vedere inves-
titional fata de orase precum Turda, Cluj-Napoca sau Targu Mures,
avand in vedere localizarea la doar opt km distanta fata de nodul ru-
tier Unirea al autostrazii A10 si la circa 50 km fata de Cluj-Napoca,
precum si infrastructura existenta si utilitatile disponibile".

Terenul dispune de o suprafata totala 26 ha, iar pentru o parte din
acesta, compania CBRE Romania discuta cu mai multi operatori de
food, comertul modern in Ocna Mures fiind slab dezvoltat.

"Lipsa unei oferte de retail modern forteaza locuitorii din oras si din
vecinatate sa isi faca cumparaturile in Cluj, Turda si chiar Alba lulia.
Orasul Ocna Mures se bucura de o forta de munca specializata, acesta
fiind unul dintre atuurile proiectului. Atragerea unei investitii si in
sectorul de retail va determina locuitorii sd nu se mai deplaseze catre
alte orase", a adaugat lon Dinu, senior consultant in cadrul departa-
mentului Land Development al CBRE Romania.

In prima jumatate a anului 2019, pe piata din Romania au fost tran-
zactionati circa un milion de metri patrati de terenuri, doar 33% din
aceasta suprafata situandu-se in Bucuresti, potrivit celui mai recent
raport al CBRE Research. Investitorii au fost interesati in principal de
terenuri pentru dezvoltari de tip industrial (49% din suprafata tran-
zactionatd) si de retail (45% din suprafata totala).



