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Serviciile Cushman & Wakefield în România

	Cushman & Wakefield (C&W) este cea mai mare companie cu capital privat din lume din domeniul imobiliar. Având peste 15.000 angajaţi, grupul oferă acoperire prin cele 230 birouri din 58 de ţări din întreaga lume. 

În calitate de companie imobiliară globală, C&W furnizează clienţilor săi soluţii integrate, prin consiliere, implementare şi gestionare activă în numele proprietarilor, chiriaşilor şi al investitorilor, în toate etapele procesului imobiliar. C&W reprezintă corporaţii multinaţionale, instituţii financiare, dezvoltatori, antreprenori, entităţi guvernamentale şi întreprinderi mici şi mijlocii. 

C&W în românia 

Biroul a fost deschis în 2007, în urma achiziţionării societăţii ACTIV Consulting, care a fost birou partener al Cushman & Wakefield în România timp de 11 ani. Sediul principal este situat în Bucureşti, iar sediul regional este în Timişoara. 

Societatea a dedicat echipe sectoriale care prestează o gamă completă de servicii imobiliare, cum ar fi consultanţă pentru investiţii, reprezentare a chiriaşilor şi a proprietarilor, consultanţă pentru dezvoltare, intermediere pentru spaţii de birouri, intermediere pentru retail, intermediere pentru spaţii industriale, intermediere pentru terenuri, management al activelor şi amenajărilor, evaluări, cercetare şi consultanţă. Printre principalele noastre departamente se numără: 
Intermediere pentru retail
Cunoaşterea aprofundată a pieţei locale, combinată cu experienţa internaţională ne permite să îi consiliem atât pe retaileri în legătură cu programele lor de extindere, cât şi pe proprietarii şi pe dezvoltatorii care caută să atragă grupuri de retail de înaltă performanţă. 
Suntem implicaţi în toate tipurile de retail, de la magazine stradale până la centre comerciale, dar activăm şi în sectorul parcurilor de retail. 

Serviciile noastre includ cercetare şi sondare a pieţei, consultanţă pentru dezvoltare, închiriere, gestionare a activelor / reînchiriere şi reprezentarea internaţională a chiriaşilor. 

Intermediere pentru spaţii de birouri
Echipa noastră dedicată spaţiilor de birouri oferă servicii de reprezentare atât chiriaşilor, cât şi proprietarilor, bazându-se pe experienţa echipei locale şi pe sprijinul internaţional al întregii reţele. Furnizăm o varietate de servicii orientate pe consultanţă pentru dezvoltare, activitate locativă, proiecte de relocare, gestiune imobiliară şi planificare strategică pentru chiriaşi. 

managementul activelor 

În Europa, C&W a numit Manageri  de active – Consultanţi de proiectare pentru peste 100 centre comerciale, care în total depăşesc 3 milioane mp, pentru aproximativ 1,85 milioane mp de spaţii de birouri, precum şi pentru peste 1,4 milioane mp de proiecte în construcţie. În România avem în gestiune peste 10 proiecte mari, inclusiv centre comerciale şi parcuri de retail, în câteva dintre cele mai mari oraşe din România.
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pieţe de capital 

Departamentul de pieţe locale de capital a fost implicat în România în câteva tranzacţii investiţionale mari, oferind consultanţă profesională unor companii internaţionale importante, inclusiv pentru dezvoltarea de imobile, consultanţă pentru vânzări, consultanţă pentru achiziţii, managementul procesului de due diligence şi negocierea tuturor documentelor juridice în legătură cu procesul de vânzare şi cumpărare. 

spaţii industrialE 

Echipa de intermediere pentru spaţii industriale acţionează ca agent şi consilier pentru clienţi naţionali şi internaţionali din sectorul industrial, de distribuţie şi retail, ajutându-i să îşi definească şi să interpreteze strategiile imobiliare. 

intermediere pentru terenuri 

Departamentul funciar furnizează clienţilor noştri cele mai bune soluţii în ceea ce priveşte cumpărarea de terenuri în orice parte din România, prin identificarea şi selectarea de locaţii, precum prin negocierea celor mai buni termeni ai tranzacţiei. 
EVALUARE

Suntem în măsură să furnizăm consiliere pentru portofolii şi proprietăţi individuale de orice fel situate în regiune. Prestăm servicii de evaluare societăţilor publice şi private, precum şi băncilor şi fondurilor de investiţii. 

cercetare 

Suntem implicaţi în servicii de cercetare şi consultanţă pentru proiecte imobiliare mari din România, oferind servicii profesionale marilor companii pe care le asistăm în luarea celor mai bune decizii pentru dezvoltarea activităţilor lor. Printre principalele noastre servicii se numără date de cercetare, rapoarte de piaţă, analize de utilizare optimă şi rapoarte de fezabilitate pentru dezvoltare.



	Despre România 
[image: image3.emf]
România este cea de-a doua ţară ca mărime din Europa Centrală şi de Est (ECE) şi a XII-a din Europa, ocupând o suprafaţă totală de 238.391 km2. Se învecinează cu Bulgaria la sud, Serbia şi Ungaria la vest, Ucraina la nord şi est şi Republica Moldova la est. Litoralul Mării Negre reprezintă limita de sud-est. 
România are o populaţie de 21,5 milioane de locuitori, cu o densitate medie a populaţiei de 90 persoane pe km2.

Diviziunea administrativă include patru macroregiuni, fiecare incluzând la rândul ei câte două regiuni de dezvoltare. În prezent, România are 42 judeţe, inclusiv capitala Bucureşti, 320 municipii şi oraşe şi 2.855 comune. 
Capitala ţării este Bucureşti, cel mai mare oraş din România, cu o populaţie înregistrată de 1.931.838 locuitori în iulie 2007 şi o populaţie de aproximativ 2,5 milioane locuitori în întreaga zonă metropolitană. 

Există 24 oraşe cu populaţia de peste 100.000 locuitori, dintre care cinci au o populaţie de peste 300.000 locuitori, anume Bucureşti, Iaşi, Cluj-Napoca, Timişoara şi Constanţa. 

România este republică parlamentară. Puterea legislativă este reprezentată de parlament, format din Camera Deputaţilor şi Senat, ales pe mandate de câte 4 ani. Ultimele alegeri au avut loc în 2008. Parlamentul îl numeşte pe primul ministru, în prezent Emil Boc, care apoi numeşte guvernul, puterea executivă a ţării. Preşedintele României este ale prin vot popular, o dată la cinci ani. În prezent, Preşedintele este Dl. Traian Băsescu; următoarele alegeri urmează să aibă loc în acest an. 

România a devenit membră a NATO în 2004 şi a aderat la Uniunea Europeană în ianuarie 2007. Adoptarea monedei Euro este preconizată pentru 2014.  
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	Direcţiile economiei

PIB: Deşi ultima proiecţie oficială arată în continuare o creştere pozitivă de 2,5% în 2009, autorităţile au început să sugereze o creştere mai mică sau chiar negativă.
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Inflaţia: Biroul Naţional de Statistică arată o rată de 5% pentru acest an, însă în primele două luni preţurile au crescut deja cu 2,1%.

[image: image5.emf]
Şomajul: Este probabil ca politicile de reducere a costurilor şi încetinirea activităţii economice să ducă la o creştere a şomajului de la 3,9% la 5,5%, scenariile pesimiste arătând o rată de 9%.
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ISD: Se aşteaptă ca recesiunea globală să afecteze ISD cu o scădere estimată la 48% faţă de 2008, ajungând la un volum total de 4,7 miliarde Euro.
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	Rezumat 
performanţa economică

În 2008, economia a înregistrat o puternică evoluţie pozitivă, cu rezultate bune ale principalilor indicatori economici, cum ar fi creşterea de 7,9% a PIB şi cele 9 miliarde Euro de investiţii străine directe. În ciuda rezultatelor excelente din primele 9 luni, sfârşitul anului a înregistrat un regres rapid al activităţii economice. De când a început, criza internaţională a avut un efect grav asupra economiei române. 

Din perspectivă globală, evoluţia economică în 2009 este marcată de incertitudine; încă nu se ştie cât de mult va suferi economia locală şi când se vor îmbunătăţi condiţiile. Ultima proiecţie oficială emisă în ianuarie 2009 încă mai prezintă cifre uşor pozitive pentru creşterea PIB (2,5%) şi a inflaţiei (5%), în timp ce creşterea ratei medii a şomajului este stabilită la 5,5% iar reducerea ISD este la 4,7 miliarde Euro.

	Direcţiile pieţei imobiliare

OFERTA: Stocul de centre comerciale în construcţie cu livrarea anunţată să aibă loc în 2009 este cu 32% mai mic decât în 2008, însă încă reprezintă o suprafaţă închiriabilă semnificativă de 490.000 mp.
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CEREREA: Cererea de clădiri internaţionale mari de tip ancoră rămâne constantă; totuşi, este însoţită de o scădere la sub 500 mp a interesului pentru extindere al retailerilor care au fost afectaţi de scăderea vânzărilor şi lipsa fondurilor.
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CHIRIILE: Nivelurile medii pentru proiectele din afara oraşului Bucureşti şi pentru locaţiile periferice sunt în scădere. 
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NEOCUPAREA: Rata de neocupare este în creştere, în special în cazul locaţiilor descentralizate şi al oraşelor cu o populaţie de mai puţin de 200.000 locuitori. 
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	piaţa de retail

Anul 2008 a fost un an record pentru dezvoltarea centrelor comerciale, fiind livrate pe piaţă spaţii care totalizează peste 721.000 mp de suprafaţă închiriabilă, inclusiv 25 proiecte noi şi 12 extinderi de proiecte existente. Depozitele de retail sunt încă dominate de unităţi individuale sau unităţi conexe proiectelor de centre comerciale, numai câteva parcuri de retail fiind operaţionale. Primul centru de tip factory outlet a fost deschis în decembrie 2009 în partea de vest a oraşului Bucureşti. 
Criza financiară a început să influenţeze piaţa locală în septembrie. Primele efecte au fost observate în programul de dezvoltare, care s-a confruntat cu lipsa finanţării. Retailerii şi francizele locale au fost şi ele lovite de lipsa fondurilor, care a rezultat din inabilitatea de a asigura împrumuturile necesare pentru extindere. Vânzările de retail au înregistrat prima scădere în urma unei perioade îndelungate de evoluţie pozitivă. Se aşteaptă ca aceste dificultăţi de piaţă să continue în 2009. 

În acest an urmează să fie finalizate câteva centre comerciale mari. O suprafaţă totală de 490.000 mp urmează să fie pusă pe piaţă, din care 212.000 în Bucureşti. În 2009, este probabil ca situaţia pieţei locale să se deterioreze, ducând la scăderea cererii retailerilor,  creşterea ratei de neocupare şi scăderea nivelului chiriilor. Nu sunt indicii că programul de dezvoltare va reîncepe în termen scurt.

	Direcţiile pieţei spaţiilor de birouri

OFERTA: Este probabil ca suprafaţa închiriabilă de birouri noi scoasă pe piaţă în 2009 să fie de 283.000 mp, marcând o creştere de 62% faţă de 2008. Cea mai mare parte a ofertei de spaţii noi va fi localizată în partea de nord a oraşului. 
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CEREREA: Scădere majoră a cererii ca urmare a decelerării economice şi a absenţei tranzacţiilor majore în ultimele trei luni.
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CHIRIILE: Scăderea nivelului mediu al chiriilor, în special pentru locaţiile descentralizate, care în ultimul timp au beneficiat de o ofertă masivă. 
[image: image14.emf]
NEOCUPAREA: Se aşteaptă ca rata medie de neocupare să depăşească 5-7%.
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	piaţa spaţiilor de birouri

Piaţa a continuat să se dezvolte anul trecut, peste 175.000 mp de spaţii moderne de birouri fiind livrate în Bucureşti. Gradul de absorbţie rămâne în continuare ridicat, deşi a înregistrat valori mai mici decât în 2007, în principal ca urmare a evoluţiei scăzute de la sfârşitul anului. Chiriile au rămas constante. 

Este probabil ca 2009 să fie un an dificil pentru piaţa spaţiilor de birouri, întrucât cererea a scăzut dramatic în primele luni. Acest lucru va pune presiune pe nivelul mediu al chiriilor şi pe rata de ocupare. A fost anunţată livrarea unui volum mare la stocuri noi, dintre care numai o parte este închiriată anticipat. Nu există informaţii privind începerea lucrărilor de construcţii la proiecte noi, deoarece băncile au sistat acordarea de împrumuturi pentru întreaga piaţă imobiliară.


	piaţa spaţiilor industriale
În 2008 au fost livrate spaţii însumând peste 250.000 mp ca parte a unor proiecte existente sau noi, finalizate în Bucureşti şi în câteva dintre principalele oraşe din România, cum ar fi Timişoara, Arad şi Ploieşti. Dezvoltatorii internaţionali au fost foarte activi, având în plan dezvoltarea de proiecte în cele mai mari oraşe din România. 

Bucureşti rămâne principala piaţă din România, cu un stoc total care la sfârşitul anului 2008 a atins 657.000 mp. Nivelul mediu al chiriilor pentru spaţiile de calitate superioară a înregistrat o uşoară creştere în oraşele în care au fost finalizate primele proiecte moderne. În Bucureşti, chiriile medii au rămas constante. 

În 2009 se aşteaptă ca cererea să fie afectată de noul mediu economic, însă se preconizează că nivelul mediu al chiriilor va rămâne stabil, cel puţin în prima jumătate a anului. 
	Direcţiile pieţei de spaţii industriale

OFERTA: Se aşteaptă o scădere a ofertei anuale la 125.000 mp în zona oraşului Bucureşti, reprezentând aproximativ 50% din volumul livrat în 2008. 
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CEREREA: Scăderea cererii ca urmare a eliminării programelor de extindere de către companii.
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CHIRIILE: Probabil că se vor menţine la acelaşi nivel mediu în prima jumătate a anului, însă se aşteaptă să scadă în cea de-a doua jumătate. 
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NEOCUPAREA: Se aşteaptă să crească peste nivelul de 7% înregistrat anul trecut.
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	piaţa de locuinţe
Piaţa de locuinţe a resimţit pentru prima dată efectele crizei financiare la începutul anului 2008, totuşi volumul de unităţi rezidenţiale finalizate în 2008 a crescut cu 36%. Începând cu jumătatea anului 2008, cererea pentru apartamente de locuit a scăzut vizibil, mai întâi la locuinţele vechi, urmată de cererea de apartamente noi. 

În decursul a numai 12 luni, preţul mediu al apartamentelor vechi a cunoscut o depreciere de 25%, în timp ce la apartamentele noi scăderea a fost de 10-15% în Bucureşti. 

Cei mai importanţi factori care influenţează piaţa sunt înăsprirea condiţiilor de ipotecare, dispariţia fondurilor de investiţii şi a investitorilor privaţi, cărora li se atribuiau peste jumătate din locuinţele vândute, încetinirea activităţii economice, care afectează veniturile şi duce la creşterea şomajului, precum şi aşteptarea unei şi mai mari reduceri a preţurilor. Nu există semne că situaţia pieţei se va schimba în următoarele luni. 

În afară de proiectele în curs, programele de dezvoltare au fost sistate, fiind improbabil să fie reluate în 2009. 


	Direcţiile pieţei de locuinţe
OFERTA: în Bucureşti şi alte oraşe mari va fi livrată o serie de proiecte începute în 2007-prima jumătate a anului 2008, preconizându-se că oferta anuală va înregistra valori record.
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CEREREA: Nu există semne că cererea va reveni pe termen scurt; condiţiile de ipotecare rămân restrictive, iar situaţia economică nu este nici ea încurajatoare. 

[image: image21.emf]
preţurile: Se aşteaptă ca scăderea să continue atât în cazul locuinţelor noi, cât şi în cazul celor vechi; cererea este redusă, proiectele aproape de finalizare sunt numai parţial vândute, condiţiile de finanţare rămân restrictive, iar oamenii aşteaptă scăderi şi mai mari. 
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DEZVOLTAREA: în ultimele luni nu a început executarea de noi proiecte, fiind probabil ca blocajul să se menţină în întreg anul 2009.
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	piaţa de investiţii

Principalele tranzacţii din 2008 au atins un volum total de 996 milioane Euro, cu 50% mai puţin decât în 2007. Pentru majoritatea afacerilor mari finalizate în 2008, negocierile au început din 2007, când piaţa era în creştere. Segmentul de retail a continuat să reprezinte cel mai mare volum, fiind urmat de cel al spaţiilor de birouri; din punct de vedere al locaţiilor, Bucureşti a rămas principala ţintă, peste 70% din tranzacţii având loc în capitală. 
În ciuda faptului că randamentele investiţionale au crescut cu 125-150 puncte de bază în ultimele 12 luni, proiectele puse în vânzare în 2008 nu au avut succes. 
În 2009, se aşteaptă ca piaţa locală să fie martora unei reduceri, atât a numărului, cât şi a volumului de tranzacţii. Nu sunt semne că lucrurile se vor îmbunătăţi, întrucât sistemul bancar nu a reluat creditarea imobiliară. Randamentul este în continuare considerat neatractiv de potenţialii, fiind aşteptată o scădere şi mai mare. 


	Direcţiile pieţei de investiţii

PERSPECTIVA: Este probabil ca evoluţia pieţei de investiţii să fie foarte redusă în 2009, ca urmare a faptului că există încă o diferenţă între expectativele dezvoltatorilor şi preţul care poate fi oferit de investitori. Investitorii cu capital mare văd oportunităţi pe pieţele vestice mature şi nu se concentrează asupra pieţei locale, în care randamentele cerute sunt încă considerate neatractive. 
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VOLUMUL: Este probabil ca numărul şi volumul de tranzacţii să înregistreze o scădere mare faţă de 2008; se estimează că tranzacţiile vor viza proprietăţile puse sub sechestru. 
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RANDAMENTELE: în 2009 randamentele vor continua să crească, în special în afara oraşului Bucureşti, deoarece câteva imobile şi proiecte caută potenţiali cumpărători, întrucât nu au avut succes în 2009. 
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	Prezentarea României

DemografiA 

Populaţia României este cea de-a doua ca mărime din ECE, cu un număr total de 21.537.563 locuitori înregistraţi în iulie 2007. La fel ca în majoritatea ţărilor din UE, populaţia a scăzut de la an la an, înregistrând o scădere de 4,4% faţă de acum zece ani. Densitatea medie a populaţiei este de 90,3 locuitori pe km2 (cea de opta ca mărime din ECE). Cea mai mare densitate a populaţiei se întâlneşte în Bucureşti – zona Ilfov şi în judeţele Prahova, Iaşi şi Galaţi. 
Populaţia urbană a atins 11,87 milioane locuitori, reprezentând 55,1% din populaţia României, în timp ce distribuţia pe sexe arată un raport de 51,2% femei la 48,7% bărbaţi. 

Populaţia României prezintă o tendinţă de îmbătrânire, numărul celor cu vârsta cuprinsă între 0 şi 14 şi al celor cu vârsta cuprinsă între 15-24 ani fiind în scădere, în timp cei populaţia cu vârsta peste 65 ani fiind în creştere şi reprezentând 15% din totalul populaţiei (în iulie 2007).

Speranţa de viaţă a crescut de la o medie de 69,74 ani în 1997-1999, atingând nivelul record de 72,61 de ani în 2005-2007. Aceasta este rezultatul îmbunătăţirii calităţii vieţii, ca urmare a dezvoltării economice. 

În 2007 existau 24 oraşe cu peste 100.000 locuitori, din care cinci depăşeau 300.000 locuitori şi şase aveau populaţia cuprinsă între 200.000 – 300.000 locuitori. Bucureşti, capitala României, este cel mai populat oraş din România şi din întreaga regiune ECE, având o populaţie oficial înregistrată de peste 1,9 milioane locuitori. 
Nivelul de educaţie a crescut semnificativ în ultimii ani, la 907.353 studenţi universitari în 2007-2008, o creştere de 52% faţă de acum 5 ani. 

economia

În 2008 economia României a continuat dezvoltarea economică accelerată, înregistrând rezultate bune la principalii indicatori, cum ar fi creşterea PIB, şomajul, creşterea salariilor şi investiţiile străine directe. În primele trei trimestre ale anului 2008, rezultatele nu au fost afectate de criza financiară globală, însă mediul local a fost mult schimbat în ultimele trei luni. Proiecţia pentru 2009 este marcată de un nivel înalt al incertitudinii, fiind greu de prezis nivelul la care va fi lovită piaţa locală şi momentul în care mediul economic se va ameliora. Proiecţiile oficiale se schimbă semnificativ de la un raport la altul. 
Anul 2008 a început cu rezultate excelente din punct de vedere al evoluţiei PIB. În T2 al anului 2008, acesta a înregistrat cea mai mare rată din Europa, de 9,3%, şi de 8,8 în S1 2008. Nivelurile spectaculoase au scăzut în T4 la numai 2,8% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior. Media anuală a PIB a înregistrat o creştere de 7,9%, cea de-a doua performanţă ca valoare din 1989 până în prezent. Deşi ultima proiecţie oficială emisă în ianuarie arată o creştere a PIB de 2,5% în 2009, autorităţile au început să vorbească de o creştere negativă. 

	România, indicatori demografici

2002

2007

Populaţia 
21.794.793
21.537.563
Densitatea populaţiei (locuitori/km2)
90,9
90,3
Distribuţia zonală
Urbană (%)
53,3%
55,1%
Rurală (%)
46,7%
44,9%
Distribuţia pe sexe
Bărbaţi (%)
48,8%
48,7%
Femei (%)
51,2%
51,3%
Distribuţia pe vârste
0-14 ani (%)
17%
15%
15-24 ani (%)
16%
15%
25-49 ani (%)
36%
37%
50-64 ani (%)
17%
18%
Peste 65 ani (%)

14%
15%
Sursa: Biroul Naţional de Statistică 

populaţia principalelor oraşe, iulie 2007
Nr.

Oraş

Locuitori

Nr.
Oraş
Locuitori
1
Bucureşti
1.931.838
13
Piteşti
168.958
2
Iaşi
315.214
14
Arad
167.238
3

Cluj-Napoca
310.243
15
Sibiu
154.458
4
Timişoara
307.347
16
Tg. Mureş
145.943
5
Constanţa
304.279
17
Baia Mare
139.870
6
Craiova
299.429
18
Buzău
134.619
7
Galaţi
293.523
19
Botoşani
115.738
8
Braşov
277.945
20
Satu Mare
113.688
9
Ploieşti
230.240
21
Râmnicu Vâlcea
111.342
10
Brăila
215.316
22
Piatra Neamţ
108.085
11
Oradea
205.077
23
Drobeta-Turnu Severin

107.882
12
Bacău
178.203
24
Suceava
106.397
Sursa: Anuarul Biroului Naţional de Statistică , 2008
indicatori economici
2004
2005
2006
2007
2008
2009*
Creştere PIB (%)
8,5%
4,2%
7,9%
6,2%
7,9%
2.5%
PIB/cap. (Euro/an)
2.806
3.678
4.482
5.630
6.353
7.403
Inflaţie (%)
11,9%
9,0%
6,6%
4,8%
6,3%
5,0%
Şomaj (%)
6,3%
5,9%
5,2%
4,0%
3,9%
5,5%
ISD (miliarde Euro)
5,18
5,21
9,06
7,25
9,03
4,7
Salariul net (Euro/lună)
154
206
245
312
348
338
Maşini/1.000 locuitori)
123,9
126,7
136,5
n.a.
n.a.
n.a.
Sursa: Biroul Naţional de Statistică, Comisia Naţională de Prognoză, Agenţia Naţională de Ocupare a Forţei de Muncă
*Previziune



	În 2008 rata inflaţiei a fost de 6,3%, în creştere faţă de 4,8% în 2007, fiind pentru prima dată când un trend descendent a fost inversat. Cea mai recentă proiecţie a Comisiei Naţionale de Prognoză este în continuare pozitivă, în 2009 fiind aşteptată o rată a inflaţiei de 5,0%, care va scădea în următorii 4 ani. 

Rata şomajului a scăzut în mod constant în ultimii 10 ani, în 2008 atingând cel mai mic nivel de 3,9%, conform Agenţiei Naţionale de Ocupare a Forţei de Muncă. Totuşi, ca urmare a crizei financiare, care a forţat multe companii să reducă costurile, inclusiv cele de personal, se preconizează că la sfârşitul anului 2009 rata şomajului va atinge valori cuprinse între 5,5 şi 9%. 

Începând din 2004, România a fost una dintre principalele destinaţii ale investiţiilor străine directe (ISD) din ECE, volumul total atingând 46,1 miliarde Euro la sfârşitul anului 2008. în ultimul an, ISD au ajuns la 9 miliarde Euro, reprezentând o creştere de 24% faţă de 2007. Anul acesta sunt aşteptate investiţii străine directe mai reduse, marcând cu o scădere de 48% până la 4,7 miliarde Euro. 
venituri şi cheltuieli

În ultimii ani, România a înregistrat un ritm accelerat de dezvoltare la nivelul venitului mediu, puterea de cumpărare fiind semnificativ îmbunătăţită. În ultimii 10 ani, salariul mediu lunar net exprimat în Euro a înregistrat o creştere de 336%, de la 104 Euro/lună în anul 1998 la 348 Euro/lună în 2008, cele mai mari valori înregistrate până acum. 
Anul trecut salariul mediu lunar net a atins 1.282 RON, o creştere de 23% faţă de aceeaşi perioadă a anului trecut. Exprimată în Euro, creşterea a fost de numai 12%, din cauza deprecierii monedei naţionale. Oraşul Bucureşti beneficiază de cele mai mari salarii din România, cu un salariu mediu lunar net de 477 Euro, reprezentând cu 37% mai mult decât media pe ţară. 
În ciuda ritmului alert de dezvoltare, veniturile obţinute în România continuă să fie printre cele mai scăzute din UE, indicând o putere de cumpărare limitată, în special în comparaţie cu pieţele occidentale. 

Cele mai recente date oficiale disponibile pentru T2 al anului 2008 arată că venitul disponibil a crescut cu 23% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior, venitul mediu anual disponibil pe familie fiind de 15.537 RON (4.254 Euro). Alimentele reprezintă în continuare principala destinaţie (peste 43%) a cheltuielilor oficiale, chiar dacă a cota acestei cheltuieli a înregistrat o scădere. 

Veniturile reale sunt mult mai mari decât sugerează statisticile oficiale, ca urmare a nivelului ridicat al câştigurilor nedeclarate. În prezent, se estimează că piaţa la negru adaugă alte 15 – 25 procente la salariul oficial câştigat în România, incluzând o gamă variată de activităţi, de la vânzările stradale la contractele de muncă neînregistrate (de ex. companii care nu declară câştigurile reale ale salariaţilor). 


	Veniturile sunt rotunjite şi de fluxul suplimentar de bani trimişi de românii care muncesc în străinătate. Datele oficiale arată că cei peste două milioane de români care muncesc în Europa de vest au trimis 7,1 miliarde Euro în 2007, în timp ce în primele 8 luni ale anului 2008 au fost înregistrată o creştere de 30% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior. 
Vânzările cu amănuntul au avut şi ele un an foarte bun, cu rezultate excelente din punct de vedere a creşterii cifrei de afaceri. Rezultatele finale au fost trase în jos de ultimele trei luni, când piaţa a început să resimtă încetinirea economică şi a luat o atitudine de consum mai prudentă. Este dificil de făcut o proiecţie realistă pentru 2009, însă după cum indică primele luni, vânzările cu amănuntul vor scădea, unele sectoare, cum ar fi cel al automobilelor şi cel al serviciilor, urmând a fi mai afectate. Comerţul cu reduceri va fi avantajat, deşi este probabil ca piaţa să se blocheze pentru unele produse. 

românia, creşterea vânzărilor cu amănuntul (%)
2006
2007
2008
Alimente, băuturi şi tutun
27,7%
27,8%
11,4%
Produse nealimentare
21,1%
8,6%
14,4%
Sectorul automobilelor 
18,0%
24,3%
15,7%
Servicii
13,6%
3,7%
-0,3%
Sursa: Biroul Naţional de Statistică
salariul mediu lunar net în românia
[image: image27.emf]
Sursa: Biroul Naţional de Statistică

românia, venituri destinate cheltuielilor pe cap de locuitor, T2 2008
Sector 
Valoare (Euro/lună)
Procent (%)
TOTAL
121,58
100,0&
Alimente şi băuturi

52,4

43,1%

Alcool şi tutun

8,02

6,6%

Îmbrăcăminte şi încălţăminte

8,39

6,9%

Tarife pentru servicii casnice

16,90

13,9%

Dotări casnice

6,08

5,0%

Sănătate

4,86

4,0%

Transport

7,05

5,8%

Comunicaţii

6,32

5,2%

Recreare
4,62

3,8%

Educaţie

1,09

0,9%

Restaurante şi luarea mesei în oraş

1,46

1,2%

Alte servicii şi produse

4,38

3,6%

Sursa: Biroul Naţional de Statistică




	Retail 

În 2008, piaţa română de retail a continuat să aibă performanţe bune şi să reducă din diferenţa faţă de pieţele dezvoltate din regiunea ECE, cum ar fi Polonia, Republica Cehă şi Ungaria, înregistrând o creştere semnificativă, atât în ceea ce priveşte oferta de spaţii moderne, cât şi în ceea ce priveşte vânzările cu amănuntul. 

Procesul de dezvoltare intensă care a început acum patru ani şi a continuat de-a lungul întregului an, un număr important de proiecte fiind livrate în toate sectoarele şi regiunile ţării. 
2008 a marcat un record pozitiv în dezvoltarea centrelor comerciale locale, fiind livrată o suprafaţă închiriabilă de 721.000 mp. În plus, a fost deschis în Bucureşti primul centru de tip factory outlet, ca parte a unei mari zone comerciale. 
Sectorul parcurilor de retail este în continuare subreprezentat, atât din punct de vedere al numărului de proiecte, cât şi din punct de vedere al suprafeţei totale. În 2008 a fost deschis un singur proiect nou, iar alte două au fost extinse. Depozitele de retail sunt în mare parte unităţi individuale şi, din ce în ce mai mult, magazine situate în apropierea centrelor comerciale din afara oraşului. 

În Bucureşti şi în principalele oraşe din România, zona stradală de calitate superioară este în continuare limitată şi mult mai puţin dezvoltată decât în ţările occidentale sau din ECE, cu o slabă reprezentare internaţională şi un nivel ridicat al chiriilor. Anul trecut piaţa a continuat să fie dominată de bănci şi alţi retaileri de servicii, cum ar fi farmacii, dealeri de telefoane mobile şi cazinouri. 

În ciuda încetinirii din noiembrie şi decembrie, în 2008 cuantumul vânzărilor cu amănuntul a înregistrat o creştere bună, de 13% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior, o valoare mai mare fiind înregistrată în sectorul produselor nealimentare (+14,4%), conform Biroului Naţional de Statistică. 

Criza financiară internaţională a început să influenţeze piaţa locală de retail în septembrie 2008, cu un efect ascendent începând din decembrie. În aceste câteva luni, piaţa s-a schimbat substanţial, fiind afectat mai întâi programul de dezvoltare, iar apoi extinderea retailerilor. 

Dezvoltarea sectorului de retail a fost lovită dramatic în ultimele patru luni ale anului 2008, când un număr mare de proiecte au fost amânate pe perioadă nedeterminată sau chiar anulate. Toate tipurile de dezvoltatori au fost afectaţi de înrăutăţirea condiţiilor de piaţă, inclusiv de lipsa totală a finanţării din partea băncilor, de scăderea valorii proprietăţilor şi de absenţa unor posibili investitori în asocieri, etc. Nu au fost începute proiecte noi, în timp ce unele proiecte în construcţie a căror finanţare nu era asigurată au fost oprite. 

Preocuparea din ce în ce mai mare pentru evoluţia viitoare a pieţei, asociată cu încetinirea vânzărilor în sectorul de retail şi dificultăţile de finanţare au schimbat planurile de extindere ale retailerilor pentru anul 2009. Cei mai afectaţi au fost retailerii locali şi francizele, întrucât aceştia sunt dependenţi de sistemul local de finanţare. Cererea provenită de la lanţuri internaţionale puternice direct reprezentate în România rămâne în continuare mare, fiind activii în special retailerii germani cu preţuri mici.
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Direcţia pieţei de retail 2009

Oraş
Oferta
Cererea
Nivelul chiriilor
România
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Bucureşti
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>200.000 locuitori
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100.000-200.000 locuitori
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<100.000 locuitori
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principalii detailişti de pe piaţă
Hypermarket 
Carrefour, Real, Auchan, Cora, Kaufland, PIC

Cash&Carry

Metro, Segros

Supermarket

Billa, Carrefour Express, Spar, Interex, Mega Image, G’Market

Discounteri
Plus, Profi, Penny Market, MiniMax, Lidl (din 2010)
DIY

Praktiker, Bricostore, bauMax, OBI, Hornbach, Mr.Bricolage, Interhome, Dedeman, Ambient, Leroy Merlin (din 2010)

Mobilă

IKEA, KIKA, Mobexpert, Elvila, Staer, JYSK, Mobilia

Aparatură electrică

Altex, Flanco, Domo, Technomarket

Modă

Zara, C&A, Marks&Spencer, Peek & Cloppenburg, Debenhams, Sprider, New Yorker, Esprit, Takko, Benneton, Kenvelo, Reserved, Koton, Mango, Cortefiel, Next, Promod, Pimkie, Orsay, Bernardi, Peacocks, GAP

Încălţăminte

Leonardo, Deichmann, Humanic, Bata, Reno, Aldo, Nine West

Articole sportive 

Intersport, Hervis, Decathlon, Nike, Adidas, Puma, Go Sport (în curând)

Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

	Centre comerciale 

În 2008, piaţa centrelor comerciale a fost unul dintre sectoarele cu cele mai bune performanţe de pe piaţa imobiliară din România, înregistrând o creştere semnificativă, atât din punct de vedere al numărului de proiecte, cât şi din punct de vedere al suprafeţei totale. 

În 2008 au fost demarate 25 de proiecte noi, iar alte 12 proiecte existente au fost extinse. Suplimentarea anuală a ofertei a atins o valoare record de 721.342 mp de suprafaţă închiriabilă, reprezentând o creştere de peste 65% faţă de cantitatea livrată în 2007 (416.536 mp suprafaţă închiriabilă).
Proiectele livrate anul trecut au fost desfăşurate în principalele regiuni din România, în oraşe cu populaţia de peste 100.000 locuitori. Dacă în trecut finalizările noi se axau pe oraşele cu peste 200.000 locuitori, în ultimii doi ani dezvoltatorii au început să vizeze şi oraşele mai mici, câteva proiecte fiind deja livrate. 

In 2008, unele dintre oraşele secundare, cum ar fi Buzău (134.619 locuitori) şi Suceava (106.397) au fost martorele unei explozii de centre comerciale, în fiecare fiind finalizate câte 2-3 proiecte. În mai puţin de un an, Suceava a devenit oraşul român cu cea mai mare densitate a spaţiilor comerciale, de peste 1.050 mp închiriabili la 1.000 locuitori, ca urmare a livrării a trei proiecte ancorate hipermarketurilor. Deşi există o cerere reală de spaţii moderne de retail, funcţionarea cu succes a unui stoc atât de mare în oraşe mici cu putere de cumpărare limitată nu este încă confirmată.

La sfârşitul anului 2008, stocul total de centre comerciale moderne a atins 1,8 milioane mp de suprafaţa închiriabilă, o creştere de 62% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior. În ciuda evoluţiei rapide, densitatea spaţiilor comerciale din centrele comerciale din România era de numai 87 mp de suprafaţă închiriabilă la 1.000 locuitori, rămânând în continuare mică în comparaţie cu alte ţări din ECE cum ar fi Polonia (157 mp de suprafaţă închiriabilă la 1000 locuitori), Republica Cehă (181,5 mp) şi Ungaria (112 mp). Stocul modern existent pe cap de locuitor reprezintă numai 42% din media UE, sugerând un important potenţial de creştere pentru anii viitori. 
Cu 477.000 mp de suprafaţă închiriabilă în centre comerciale, Bucureşti are o densitate de numai 247 mp de suprafaţă închiriabilă la 1.000 locuitori, semnificativ mai puţin decât alte capitale din ECE, cum ar fi Praga, Varşovia şi Bratislava, unde sectorul de comerţ stradal de calitate superioară este şi el mult mai dezvoltat. Pentru 2009 au fost anunţate trei proiecte majore care în prezent sunt în curs de realizare şi care vor adăuga încă 212.000 mp de suprafaţă închiriabilă, ridicând nivelul stocului existent la 357 mp/1.000 locuitori. 

stocul de centre comerciale în capitalele din ECE
Oraş
Suprafaţă închiriabilă 

(mp)
Suprafaţă închiriabilă (mp/1.000 loc.)
În pregătire în 2009 (mp)
Finalizate în 2009 (mp/1.000 loc.)
Varşovia
1.032.978
609
3.000
610
Praga

787.000
649
43.600
685
Budapesta

504.021
298
40.000
321
Bucureşti

477.000
247
211.853
357
Bratislava

240.546
634
39.226
726
Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009
 
	Stocul de centre comerciale în românia – oferta/an

[image: image44.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

stocul de centre comerciale livrate în europa în 2008 – primele 10 ţări
Nr.
Ţară 
Proiecte noi 
(mp suprafaţă închiriabilă)
Extinderi 
(mp. suprafaţă închiriabilă)
Total (mp suprafaţă închiriabilă)
1

Rusia

1.341.712 

311.391 

1.653.103

2

Turcia

1.134.603 

0 

1.134.603

3

Ucraina

551.050 

287.405 

838.455

4

Spania

602.879 

161.685 

764.564

5

România

584.398 

136.944 

721.342

6

Italia

575.141 

38.391 

613.532

7

Polonia 

522.500 

52.940 

575.440

8

Marea Britanie 

329.643 

126.021 

455.664

9

Germania 

335.919 

0 

335.919

10

Franţa

159.400 

174.711 

334.111

Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

centre comerciale la 1.000 locuitori, sfârşitul anului 2008
[image: image45.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009


	Densitatea medie în oraşele mari din România variază între 250 – 350 mp de suprafaţă închiriabilă / 1.000 locuitori, faţă de pieţe similare din Republica Cehă sau Polonia, unde au fost atinse niveluri de 400 – 600 mp de suprafaţă închiriabilă / 1.000 locuitori. Există câteva pieţei mici, cum ar fi cea din Suceava sau Piteşti, care ar putea fi considerate saturate, prin urmare dezvoltarea de proiecte noi ar prezenta un risc ridicat. 
stocul de centre comerciale în cele mai mari oraşe
Nr.
Oraş  
Populaţia
Suprafaţa închiriabilă (mp)
Suprafaţa închiriabilă mp la 1.00 loc.)
1

Bucureşti
1.931.838 

477.000 

247

2

Iaşi 
315.214 

87.000 

276

3

Cluj-Napoca 
310.243 

134.612 

434

4

Timişoara 
307.347 

80.951 

264

5

Constanţa 
304.279 

95.028 

313

6

Craiova
299.429 

32.783 

109

Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

cele mai mari densităţi ale centrelor comerciale în românia
Nr.
Oraş  
Populaţia
Suprafaţa închiriabilă (mp)
Suprafaţa închiriabilă mp la 1.000 loc.)
1

Suceava 
106.397 

111.922 

1.052

2

Piteşti 
168.958 

134.925 

799

3

Deva 
67.508 

33.742 

503

4

Oradea 
205.077 

100.498 

490

5

Tg. Mureş 
145.943 

69.859 

481

6

Bacău
178.203 

77.330 

434

7
Cluj-Napoca

310.243 

134.612 

434

Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

La sfârşitul anului 2008, programul intensiv de dezvoltare anunţat de jucători internaţionali cum ar fi Sonae Sierra, Plaza Centers, AFI Europe, ECE, TriGranit, Raiffeisen Evolution, GTC, Vinci, Atrium European Real Estate sau Redevco a fost grav afectat de criza financiară globală. Băncile au blocat împrumuturile, retailerii au început să cadă, randamentele au continuat să crească şi cererea venită de la retaileri a fost redusă ducând la o amânare a proiectelor. Singurele proiecte care au continuat au fost cele care erau deja în construcţie şi care aveau asigurate fondurile necesare şi a căror livrare este planificată pentru 2009-2010. 
Oferta totală în curs de execuţie este de 866.000 mp de suprafaţă închiriabilă, din care o suprafaţă totală de 490.000 mp a fost anunţată ca urmând să fie finalizată în 2009. Dacă tot acest stoc este livrat conform planului, oferta totală de spaţii comerciale în România va atinge 2,75 milioane mp de suprafaţă închiriabilă, reprezentând o densitate de 128 mp de suprafaţă închiriabilă / 1.000 locuitori la sfârşitul anului 2010.

În plus, peste 3 milioane mp de proiecte de centre comerciale sunt în faza de proiect, dintre care se preconizează că mai puţin de 50% vor deveni realitate, luând în considerare locaţia şi conceptul. 


	spaţii de centre comerciale în pregătire în 2009 – 2010
[image: image46.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009
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cele mai mari centre comerciale în construcţie care vor fi finalizate în 2009
Nr.
Proiect   
Oraş
Locaţie
Suprafaţă închiriabilă (mp)
1

Sun Plaza
Bucureşti
Semi-central
76.000
2

Cotroceni Park
Bucureşti
Semi-central
75.000
3

Era Shopping Park 
Oradea
Periferie
62.740
4

Grand Arena
Bucureşti
Periferie 
44.500
5

European Retail Park
Deva 
În afara oraşului 
36.000
6

Galleria
Arad
Semi-central
30.000
Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009



	Cererea de spaţii comerciale moderne a crescut în ultimii ani, impulsionată de un număr din ce în ce mai mare de intrări noi pe piaţa locală şi de extinderea principalilor jucători. România a devenit una dintre principalele destinaţiile de extindere a sectorului de retail din Europa, Bucureşti fiind cel de-al şaptelea dintre oraşele europene cele mai vizate de retailerii internaţionali în 2007, potrivit unui sondaj privind retailerii internaţionali efectuat de ICSC şi CW. 
În ciuda menţinerii din primele zece luni ale anului 2008, pe măsură ce condiţiile de piaţă s-au deteriorat, cererea a început să scadă, retailerii locali şi francizele în special suspendându-şi planurile de extindere. Retailerii internaţionali cu preţuri mici, în speciali cei germani, cum ar fi C&A, Takko, Deichmann, Hervis şi New-Yorker sunt în continuare activi şi se extind cu repeziciune. 

În 2008, nivelul mediu al chiriilor în centrele comerciale a înregistrat o uşoară creştere în principalele oraşe. Cluj-Napoca a constituit o excepţie, oferta nouă de peste 120.000 mp de suprafaţă închiriabilă livrată la sfârşitul anului 2007 punând presiune pe chiriile de anul trecut. Începând cu sfârşitul anului 2008, nivelul chiriilor a încetat să mai crească şi a început un trend descendent, care probabil că va continua pe durata crizei. Principalii factori care influenţează această reversie sunt scăderea cererii venite din partea retailerilor, încetinirea vânzărilor cu amănuntul şi performanţa slabă a unor proiecte noi. 

Rata de neocupare este în creştere; în special în oraşe cu mai puţin de 250.000 locuitori au fost deschise proiecte cu un grad mare de neocupare. Piaţa s-a schimbat faţă de acum 12 luni, când dezvoltatorii erau obişnuiţi cu un grad de ocupare de 100%. Proiectele situate în oraşele mai mici sau la limitele oraşelor sunt din ce în ce mai puţin atractive, iar numărul de potenţiali retaileri în unele sectoare / formate a devenit extrem de limitat. 

nivelul chiriilor în centrele comerciale de calitate superioară*
Oraş
2007
(Euro/mp/lună)
2008

(Euro/mp/lună)
2009

Tendinţă 
Bucureşti
78
85
[image: image48.emf]
Cluj-Napoca
40
38
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Timişoara
32
35
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Constanţa
37
45
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Braşov
32
35
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Sursa: Cushman & Wakefield, februarie 2009

*pentru magazine de 150 mp
[image: image53.emf]

	Parcurile de retail 

Segmentul parcurilor de retail a fost neglijat în ultimii câţiva ani şi continuă să fie subreprezentat, majoritatea proiectelor livrate fiind centre comerciale. 
În România există numai câteva proiecte operaţionale care pot fi descrise ca adevărate parcuri de retail, conform definiţiei uzuale. Majoritatea proiectelor anunţate de dezvoltatori ca fiind parcuri de retail sunt de fapt centre comerciale în afara oraşului, cu una sau două unităţi de depozite de retail anexate, în general de bricolaj (DYT) sau mobilă.
Stocul existent de parcuri de retail înregistrează un total de aproximativ 100.000 mp, din care 44.103 mp au fost livraţi în 2008. Suprafeţele celor mai mari parcuri de retail existente fac parte din proiecte mari cum ar fi Shopping City Sibiu, European Retail Park în Brăila sau Vitantis Shopping Center în Bucureşti, care includ şi spaţii comerciale semnificative. 

În plus, există câteva zone mari de retail care includ o serie de dezvoltări situate la intrarea în oraşele mari. În afară de spaţiile centrelor comerciale, aceste zone includ şi câteva depozite de retail independente, cum ar fi cele cash&carry, bricolaj, mobilă, aparate electrice şi electrocasnice, care câteodată împart aceeaşi zonă de parcare, dar care sunt deţinute de entităţi diferite. 
Cele mai mari zone de retail din România au fost dezvoltate la intrarea în Bucureşti dinspre Piteşti (autostrada A1) şi pe E60, drumul cu cel mai intens trafic rutier din România, care leagă oraşul Bucureşti de Ploieşti şi Braşov.

În următoarele 24 luni este prevăzută o creştere în dezvoltarea de parcuri de retail, prin finalizarea a 95.000 mp în 2009 şi a altor 142.000 mp în 2010, ceea ce arată că piaţa se specializează în livrarea celor mai bune produse la locul potrivit. Din oferta totală anunţată pentru 2009, 63% erau deja în construcţie în martie 2009. 
Nivelul chiriilor a rămas stabil în ultimul an, cunoscând niveluri medii pentru suprafeţe mari, cum ar fi cele ale hypermarket-urilor, unităţilor de bricolaj şi magazinelor de mobilă, care variază între 8 – 10 Euro/mp/lună în Bucureşti şi între 6 – 8 Euro/mp/lună în alte oraşe mari.

stocul de parcuri de retail în românia – oferta/an
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Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009



	nivelul mediu al chiriilor în depozitele de retail (€/mp/lună)
Unitate
Bucureşti
Principalele oraşe
Hipermarket
8 - 10
6 – 8 
Bricolaj

8 – 10
7 – 10
Mobilă

8 - 10
6 - 8
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

În ultimele 18 luni, un număr din ce în ce mai mare de retaileri internaţionali de depozite de retail au intrat pe piaţa locală, cele mai rezonante nume fiind OBI, C&A, Decathlon, Kiabi, KIKA, Daiso, New-Yorker, Hervis, Sprider, Takko, Deichmann şi Bernardi, în timp ce alţii cum ar fi Lidl, Leroy Merlin şi-au anunţat intenţiile de a intra pe piaţă. 

Depozitele de retail au fost mai puţin afectate decât piaţa centrelor comerciale în ceea ce priveşte cererea şi nivelul chiriilor. În general, retailerii existenţi îşi menţin programul de extindere în 2009, întrucât încetinea economică schimbă comportamentul cumpărătorului, acesta orientându-se către pieţele cu preţuri mai mici. 
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hypermarketuri

Sectorul hypermarketurilor a continuat să încerce să obţină o cotă de piaţă mai mare din totalul vânzărilor cu amănuntul de alimente şi băuturi nealcoolice. În 2008 au fost deschise încă 28 hypermarketuri, ridicând numărul total de hypermarketuri din România la 94. Dimensiunile acestor magazine variază de la unităţi mici (5.000 – 6.000 mp) la magazine mari (11.000 – 16.000 mp).

Cel mai activ jucător a fost Carrefour, cu 10 inaugurări, toate făcând parte din proiecte de centre comerciale; gigantul francez a inaugurat şi formatul său de hypermarket mic, de 6.000 mp. 

O dezvoltare importantă au cunoscut şi Real şi Kaufland, care în 2008 au deschis 6 şi respectiv 7 unităţi. La sfârşitul anului 2008, sectorul hypermarketurilor din România era reprezentat de Kaufland (39 unităţi), Carrefour (21 unităţi), Real (20), Auchan (6), PIC (5) şi Cora (3). 

	Din decembrie 2008, Shopping City Sibiu are două hypermarketuri de tip ancoră, anume Real şi Carrefour, care împart aceeaşi parcare. Acest lucru este foarte neobişnuit, fiind pentru prima dată când România cunoaşte o astfel de dezvoltare. Succesul acestui mix de retail este încă necunoscut. 

Jucătorii existenţi şi-au anunţat şi ei planurile pentru 2009, însă numărul de inaugurări a fost redus, întrucât numai câteva proiecte, centre comerciale şi parcuri vor fi finalizate în 2009. 

supermarketuri


Sectorul supermarketurilor este reprezentat de câţiva operatori internaţionali cum ar fi Bila (34 unităţi), Carrefour Express (20), Spar (20), Interex (11), G’Market (6) şi Mega Image (40) şi magazine locale la nivel naţional şi judeţean. 

În 2008 nu au existat intrări majore pe piaţă. Cele 20 de unităţi Artima au fost transformate în marca Carrefour Express. Lanţurile existente au crescut atât prin deschiderea de unităţi noi, cât şi prin cumpărarea unor lanţuri mai mici. 
Piaţa este considerată ca având un mare potenţial de dezvoltare pe termen mediu, întrucât o serie de oraşe au doar câteva magazine mari în funcţiune. Bucureşti rămâne cea mai dezvoltată piaţă din România, fiind reprezentaţi toţi jucătorii majori. 

magazine de tip discounter

Reducerile la alimente au constituit cel mai activ sector în 2008 şi toţi jucătorii existenţi şi-au extins reţelele. Piaţa este dominată de trei operatori internaţionali şi unul român, cu un total de aproximativ 205 magazine operaţionale de tip „outlet”.
Cea mai mare reţea este deţinută de Plus, care face parte din Grupul Tengelmann, cu 71 unităţi operaţionale în România. Obiectul pe termen mediu al acestuia este să deschidă 175-200 magazine, cu un obiectiv de 30 de unităţi noi deschise anual. 

Cea de-a doua reţea ca mărime este Penny Market (Grupul Rewe), cu 57 unităţi normale de 750 mp fiecare şi 6 formate mari, cu o medie de 3.500 mp. Ceilalţi concurenţi sunt Profi (Grupul Louis Delhaize), cu 52 unităţi şi miniMax, singurul operator român, cu 19 unităţi operaţionale. 

Programul de dezvoltare accelerată va continua în 2009, vizând toate oraşele cu o populaţie de peste 15.000 locuitori. Se aşteaptă ca actuala criză economică şi financiară să lanseze vânzările în unităţi de tip discount, mărind cota acestora în sectorul alimentar. 

Lidl şi-a anunţat intenţia de a intra pe piaţă în 2009 – 2010 şi de a deschide cel puţin 100 magazine, în timp ce Aldi încă mai explorează piaţa locală. 



	Bricolaj

Dezvoltarea rapidă a pieţei de construcţii, împreună cu cifrele de afaceri atractive ale magazinelor de bricolaj existente au încurajat un puternic program de dezvoltare a unităţilor de bricolaj în 2008. Numărul total al unităţilor de bricolaj a atins 81, din care 25% (21 unităţi) au fost finalizate în ultimele 12 luni.
Principalii competitori sunt Praktiker (25 unităţi), Ambient (16 unităţi), Bricostore (13), Dedeman (12), bauMax (7), Hornback (2), OBI (2), MrBricolage (2) şi Interhome (2).

În 2008 a intrat în România OBI, cel de-al patrulea operator de magazine de bricolaj din lume, cu obiectivul de a atinge 20 – 25 unităţi până în 2011 şi de a deveni lider de piaţă. Până în prezent a deschis două unităţi, una în Oradea şi una în Bucureşti. Programul său de dezvoltare este unul agresiv, care urmăreşte să obţină repede locaţii noi. În urma sosirii anunţate a Leroy Merlin în 2010, ca parte a unui proiect mare dezvoltat în Bucureşti, se aşteaptă să crească şi concurenţa. 

Există potenţial de dezvoltare pe termen mediu şi se aşteaptă ca principalii jucători să pătrundă în toate oraşele importate şi chiar cu câte două unităţi în oraşele cele mai mari. 

mobilă

Piaţa de mobilă este încă în stadii incipiente de dezvoltare, majoritatea oraşelor neavând încă un magazin de mobilă cu suprafaţă mare. Există un număr limitat de supermagazine de mobilă, majoritatea dintre ele fiind livrate în ultimii 2-3 ani. Printre detailiştii importanţi care operează marile magazine se numără companiile internaţionale IKEA, KIKA şi Staer, precum şi companiile naţionale Mobexpert, Elvila, Staer şi Mobilia. 
Cea mai mare reţea aparţine operatorului naţional Mobexpert, care pe lângă magazine mai mici care a deschis şi 8 unităţi de format mare, cu suprafeţe cuprinse între 6.000 – 15.000 mp. 

IKEA a intrat pe piaţa din România în 2007, ca parte celui mai mare proiect de retail de până în prezent, Băneasa, situat în partea de nord a oraşului Bucureşti. Până în prezent este singura unitate din ţară, deşi există planuri pentru deschiderea a încă 5 – 7 magazine în cele mai mari oraşe. Unitatea operaţională existentă este cel mai de succes magazin de mobilă din România, înregistrând o densitate medie a vânzărilor de peste 335 Euro/mp/lună în 2008. 

KIKA, lanţul austriac de mobilă, a livrat prima unitate în decembrie 2008, în zona de vest a oraşului Bucureşti, lângă Fashion House. Magazinul se întinde pe trei niveluri şi are o suprafaţă utilă de aproximativ 27.000 mp. Lanţul şi-a anunţat intenţia de a se extinde şi în Timişoara, Oradea şi Constanţa. 

Lanţul naţional Staer a deschis în 2008 cea mai mare unitate a sa, cu o suprafaţă utilă de 4.500 mp, ca parte a proiectul de retail dezvoltat în afara oraşului la Arad, urmată de o unitate de 4.000 mp în Braşov. Şi acest lanţ a anunţat planuri de deschidere a unor unităţi mai mari, care vizează principalele oraşe din România. 

	Cea mai accelerată creştere a fost înregistrată de retailerul danez JYSK. Magazinele sale din România au în general suprafaţa utilă cuprinsă între 1.500 – 2.000 mp. Acesta a deschis 10 magazine de comercializare de mobilă şi accesorii pentru casă, deschise aproape exclusiv ca parte a galeriilor comerciale Real. Compania are în plan deschiderea a alte 3 – 5 magazine în 2009. 

centrele de tip outlet

Primul centru de desfacere de tip factory outlet din România a fost deschis în decembrie 2008, la limita vestică a oraşului Bucureşti. 

Outlet-ul denumit Fashion House, este situat pe autostrada A1 către Piteşti, la intrarea în Bucureşti. Face parte din proiectul West Park, care include şi Hornbach (bricolaj), Kika (mobilă), Technomarket (aparate electrice) şi Proges (aparate electrocasnice). West Park este situat într-una din cele mai mari zone de retail din România; pe o distanţă de 2 km se desfăşoară un spaţiu de retail cu o suprafaţă închiriabilă totală de 190.000 mp. 

Fashion House are o suprafaţă închiriabilă de 20.500 mp, din care o suprafaţă de 16.000 mp a fost deja deschisă în prima fază. Cea de-a doua fază este în construcţie şi este programată să fie livrată in 2010. Mixul de chiriaşi include un număr mare de retaileri internaţionali cum ar fi Nike, Puma, adidas, Timberland, Replay, Benetton, Champion, Mango, Stefanel, Levi’s, Ecco etc. Dezvoltatorul este Liebrecht & wooD din Belgia, o companie cu experienţă constând în câteva proiecte imobiliare finalizate în România şi trei centre de tip outlet deja operaţionale în Polonia. 

Potenţialul pentru outlet-uri în România este limitat. În afară de Bucureşti, nu există o altă zonă care să poată asigura o locaţie optimă, o infrastructură bună şi numărul necesar de locuitori în zona de acoperire. În plus, numărul de retaileri interesaţi să intre în proiecte de outlet-uri este încă limitat. 
Pe piaţă au fost anunţate şi alte proiecte ale unor investitori fără experienţă, însă acelea rămân la stadiul de intenţie, nefiind luate măsuri pentru a trece la dezvoltarea lor. 
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	artereLE comerciale 

În România, sectorul arterelor comerciale suferă în continuare de lipsa unor bulevarde comerciale pietonale adecvate pentru desfăşurarea de activităţi specifice arterelor comerciale moderne. Principalul element care lipseşte îl constituie unităţile cu suprafeţe mari (500 – 1.000 mp) adecvate pentru magazinele de tip ancoră.
În toate oraşele mari din România, zona arterelor comerciale este dominată de bănci. Încă din 2004, băncile au început o campanie agresivă de extindere, în cursa de a-şi asigura o cotă cât mai mare dintr-o piaţă care se dezvoltă rapid. Datorită capacităţii lor de a plăti peste chiriile medii, băncile şi-au asigurat cele mai bune locaţii şi au început să dicteze dezvoltarea pieţei. În afară de bănci, principala cerere a venit de la farmacii, dealerii de telefoane mobile şi cazinouri. 

Bucureşti rămâne în continuare cea mai dezvoltată piaţă din România; Bulevardul Magheru este cotat în Main Streets Across The World 2008 pe locul 26 în clasamentul celor mai scumpe locaţii din lume. O altă arteră comercială principală din capitală este Calea Victoriei, care este caracterizată de magazinele de lux situate acolo.

În ciuda cererii ridicate, numărul de retaileri internaţionali este în continuare limitat, deoarece nivelul chiriilor este ridicat, băncile şi-au asigurat majoritatea locaţiilor principale, iar incintele existente nu întrunesc cererile moderne. 
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nivelul chiriilor pe arterele comerciale din capitalele ECE
Locaţie
2006

2007
2008
T4 2008
Tendinţă 2009
Bdul. Magheru, Bucureşti
110
115
145
130
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Na Prikope Praga

168
170
180
180
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Vaci Utca, Budapesta

120
120
130
120
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Chmielna, Varşovia

60
80
85
85
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Downtown, Bratislava

60
75
80
80
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Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009


	Bucureşti continuă să ducă lipsă de o zonă adecvată de artere comerciale pentru pietoni, cu acces optim care să întrunească cerinţele retailerilor internaţionali. Centrul istoric al oraşului, considerat de majoritatea ca având potenţial, a fost introdus într-un plan de redezvoltare pe care autorităţile l-au amânat timp de mulţi ani. 
Alte oraşe cu un nivel mai ridicat de dezvoltare a unor artere comerciale sunt Cluj-Napoca, Braşov, Sibiu şi Oradea. Aici, zonele principale sunt situate pe străzi pietonale care fac parte din centrul istoric al oraşului. 

Nivelul mediu al chiriilor a crescut cu 10 – 15% în primele trei trimestre ale lui 2008, majorarea fiind generată de sectorul bancar. Începând cu T4, tendinţa a fost inversată întrucât băncile au sistat programele de extindere. Ceilalţi jucători principali şi-au limitat şi ei extinderea, iar proiecţia pentru anul 2009 arată că nivelul chiriilor va continua să scadă la valori mai realiste, în concordanţă cu situaţia pieţei şi incintele oferite de zonele arterelor comerciale existente. Chiriaşii au început să negocieze din ce în ce mai mult termenii de închiriere, cerând reduceri ale chiriilor, cel puţin pe această perioadă de scădere a activităţii economice. 
Este probabil ca rata de neocupare să crească, chiar şi pentru zonele principale, întrucât proprietarii aşteaptă în continuare niveluri ridicate ale chiriilor, în timp ce întregul sector comercial şi de retail este afectat de criza financiară. Acest lucru este deja vizibil pe Calea Victoriei, unde câteva unităţi care până de curând erau ocupate de firme internaţionale de lux sunt în prezent neocupate, iar interesul potenţialilor chiriaşi rămâne scăzut. 
nivelul chiriilor pe arterele comerciale din românia (€/mp/lună)
Locaţie
T1

 2008
T2 

2008
T3 

2008
T4 

2008
Tendinţă 2009
Bucureşti (Bdul. Magheru)
135
145
150
130
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Cluj-Napoca

65
70
75
75
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Iaşi

55
55
55
50
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Timişoara

45
50
50
45
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Constanţa

50
55
60
55
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Sursa: Cushman & Wakefield, Martie 2009

Această oprire a extinderii sectorului bancar ar putea avea un efect pozitiv asupra pieţei arterelor comerciale. Scăderea chiriilor şi concurenţa redusă vor permite reorientarea mixului de produse, mărind cota sectoarelor de modă şi recreare, esenţa adevărată a arterelor comerciale, care poate aduce vizitatori. 
În plus, o mare parte din centrele vechi ale oraşelor trebuie să fie renovate pentru a atrage comercianţi şi clienţi, o posibilă soluţie fiind redezvoltarea unor părţi ale centrelor comerciale în parteneriate cu dezvoltatorii internaţionali cu experienţă pe această piaţă.


	Piaţa de birouri 

În 2008, dezvoltarea pieţei de birouri s-a concentrat mai ales în Bucureşti, un număr mic de dezvoltări fiind finalizate în cele mai mari oraşe regionale. Capitala rămâne cea mai mare şi mai dezvoltată locaţie pentru spaţii de birouri din ţară, majoritatea sediilor companiilor internaţionale fiind situate aici. 
Bucureşti a beneficiaT de finalizarea a 175.900 mp de suprafaţă utilă închiriabilă în 2008, o scădere cu 16% faţă de recordul de 210.000 mp suprafaţă închiriabilă livrată în 2007. La sfârşitul anului 2008, stocul existent de spaţii de birouri de clasă A şi B a atins 1.065.900 mp suprafaţă închiriabilă, reprezentând o creştere de 19% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior. 

În ciuda faptului că are cea mai numeroasă populaţie dintre toate capitalele din regiunea ECE, Bucureşti are cel mai mic nivel, atât al stocului total, cât şi al densităţii birourilor. Raportul de 552 mp de spaţii de birouri la 1.000 locuitori este cu 73% mai mic decât în Praga şi cu 69% mai mic decât în Varşovia, arătând un important potenţial de creştere. 

În ciuda ritmului accelerat de dezvoltare din 2007 – 2008, cererea pentru spaţii moderne de birouri în Bucureşti este încă mai mare decât oferta, în special în zonele centrală şi de nord, care beneficiază de o bună accesibilitate. Locaţiile din centrul oraşului sunt preferate pentru proximitatea faţă de alte elemente comerciale şi pentru imaginea companiei, în timp ce zonele de nord sunt în general preferate de chiriaşii care necesită suprafeţe mari şi incinte pentru activităţi de tip back-office. 

În 2008, majoritatea proiectelor noi au fost dezvoltate în partea de nord a oraşului Bucureşti, în special în zona Barbu Văcărescu – Dimitrie Pompeiu – Pipera. Se doreşte ca această zonă să devină un nou sector de birouri al oraşului, chiar dacă are o infrastructură precară. 
Ca urmare a numărului limitat de locaţii disponibile şi a preţului ridicat al terenului, numai câteva proiecte noi au fost finalizate în zona centrală în 2008. Printre cele mai mari proiecte noi se numără Premium Plaza (8.700 mp suprafaţă închiriabilă) şi Maria Rosetti Tower (6.600 mp suprafaţă închiriabilă). 

Accesibilitatea a devenit unul dintre principalele elemente care influenţează decizia companiilor de a alege proiecte optime. Traficul din Bucureşti a devenit din ce în ce mai congestionat, în timp ce infrastructura a rămas subdezvoltată, iar numărul de autovehicule a atins 1 milion. Ca urmare a problemelor de infrastructură, proiectele din Pipera întâlnesc dificultăţi din ce în ce mai mari în a găsi chiriaşi. 

În 2008, preluarea de spaţii de birouri a atins 175.000 mp de suprafaţă închiriabilă, o scădere cu 45% de la cei 320.000 mp închiriaţi în 2007. Nivelul este mai scăzut decât în Praga (261.000 mp), Budapesta (330.000 mp) şi Varşovia (524.000 mp). Criza financiară a dus la programe de extindere mai prudente pentru multe companii. Pe măsură ce mediul economic s-a înrăutăţit, multe companii şi-au sistat planurile de extindere şi relocare. 
În ultimii doi ani, rata de neocupare a clădirilor de birouri de clasă superioară s-a menţinut la un nivel foarte scăzut, cu un nivel mediu de 2,3% în 2008. Către sfârşitul anului, rata de neocupare a început să dea semne de creştere, iar în 2009 se aşteaptă să atingă 5% şi chiar mai mult în cazul clădirilor de la periferie. 


	stocul de spaţii de birouri în capitalele din ECE, la sfârşitul anului 2008
Oraş  
Populaţia
Suprafaţa închiriabilă (mp)
Suprafaţa închiriabilă /1.000 loc. (mp)
Varşovia
1.697.596 

2.978.904 

1.755 

Praga
1.212.097 

2.511.228 

2.072 

Budapesta
1.694.005 

2.108.122 

1.244 

Bucureşti
1.931.838 

1.065.900 

552 

Bratislava
426.927 

1.161.269 

2.720 

Sursa: Cushman & Wakefield, februarie 2009

preluarea de spaţii de birouri în capitalele din ECE
[image: image68.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, februarie 2009
finalizări importante în bucureşti în 2008
Proiect
Zonă
Dezvoltator 
Suprafaţa închiriabilă (mp)
Sema Parc
vest 
River Invest
50.000
Băneasa B&T Park
nord
Baneasa Developments
30.000
Barba Center II
Pipera
Decons
20.000
Connect III
Pipera
Conect
12.500
Nord City Tower
Pipera
Nord Grup
9.700
Premium Plaza

centru
Premium Red
8.700
Sursa: Cushman & Wakefield, februarie 2009
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	Există 15 proiecte mari a căror finalizare a fost anunţată pentru 2009. în acest an, este planificată livrarea a până la 283.000 mp de suprafaţă închiriabilă, o creştere cu 60% faţă de anul 2008. La sfârşitul anului 2009, stocul total de spaţii moderne poate atinge aproximativ 1,35 milioane mp de suprafaţă închiriabilă, reprezentând o creştere de 27% faţă de anul anterior. Cea mai mare dezvoltare a fost cunoscută de zona Barbu Vacarescu, - Dimitrie Pompeiu – Pipera, reprezentând 60% din oferta nouă. 
Piaţa spaţiilor moderne de birouri din afara oraşului Bucureşti este limitată, fiind reprezentată de un număr mic de dezvoltări în cele mai mari oraşe, cum ar fi Cluj-Napoca, Iaşi, Timişoara şi Braşov. Aceste pieţe sunt caracterizate de un stoc modern limitat, foarte puţine proiecte fiind dezvoltate la standarde de clasă A. În ciuda cererii de spaţii moderne, nivelul de preluare este în continuare limitat la 8.000 – 12.000 mp pe an. 

Nivelul mediu al chiriilor s-a menţinut la aceleaşi valori în ultimii cinci ani, cu o uşoară creştere în 2007 – 2008, când sectorul de afaceri a cunoscut o dezvoltare accelerată. În 2008, chiria pentru spaţii de calitate superioară situate în zona centrală a oraşului Bucureşti era între 20 – 22 Euro/mp/lună, în timp ce în cazul zonelor de birouri noi din nord chiriile s-au menţinut la 14-15 Euro/mp/lună. 

Pe principalele pieţe din afara capitalei, chiriile pentru spaţii de birouri de calitate superioară ar rămas la 14 – 15 Euro/mp/lună, însă livrarea unor proiecte mari poate influenţa dramatic nivelul chiriilor şi absorbţia spaţiului disponibil. 

stocul de spaţii de birouri moderne în românia la sfârşitul anului 2008
Oraş  
Populaţia
Suprafaţa închiriabilă (mp)
Suprafaţa închiriabilă mp la 1.000 loc.)
Bucureşti
1.931.838 

1.065.900 

552

Cluj-Napoca
310.243 

60.000 

193

Timişoara
307.347 

55.000 

179

Iaşi 
315.214 

45.000 

143

Braşov 
277.945 

25.000 

90

Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

proiecte mari ce vor fi finalizate în 2009 în Bucureşti
Proiect
Suprafaţă
Suprafaţă închiriabilă (mp)
Global City 

Nord
56.000 

Upground (faza II) 

Nord
53.000 

Floreasca Plaza 

Nord
34.000 

Cubic Business Center 

Nord
27.000 

City Gate (faza I) 

Nord
21.000 

Euro Tower 

Semi-Central 

16.500 

Multigalaxy 

Nord
14.500 

Pipera Business Tower 

Nord
13.500 

Metropolis 

Central 

11.000 

Riverside Tower 

Semi-Central 

10.500 

Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009


	chirii pentru birouri CBD în capitale din ECE (€/mp/lună)
Oraş  
Sfârşitul anului 2007
Sfârşitul anului 2008
Creştere (%)
Bucureşti
21
21
0%
Praga
20
23
+15,0%
Varşovia
30
29
-4,4%
Budapesta
21
22
+4,7%
Bratislava
20
18
-10%
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

nivelul chiriilor pentru birouri (€/mp/lună)
Locaţia 
2006
2007
2008
Tendinţă 2009
Bucureşti, zona centrală
20
21
21
[image: image70.emf]
Bucureşti, descentralizat
14
15
15
[image: image71.emf]
Alte oraşe
15
15
15
[image: image72.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

[image: image73.emf]
proiecţie

În ultimii câţiva ani, preluarea de spaţii de birouri a fost pozitiv influenţată de o puternică creştere economică. Pe măsură ce companiile încep să sufere de pe urma crizei economice, se aşteaptă ca planurile de relocare şi extindere să fie amânate, ducând la o creştere a ratelor de neocupare. 
Se preconizează că în 2009 preluarea va cunoaşte o scădere dramatică, care va afecta semnificativ proiectele noi. Drept urmare, va fi exercitată presiune asupra nivelului mediu al chiriilor, în special în locaţiile descentralizate, unde deja unele proiecte în curs de realizare se confruntă cu dificultăţi în asigurarea chiriaşilor. 

În ultimele patru luni nu au fost efectuate tranzacţii majore, nici nu au fost demarate proiecte noi de birouri, iar dezvoltatorii, investitorii şi ocupanţii au început să anticipeze condiţii grele de piaţă cu care se vor confrunta în anul care vine. 
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	1. Anchor Plaza
2. America House

3. Platinum Center

4. Avrig 3-5

5. Baneasa BC

6. Baneasa Airport Tower

7. World Trade Center

8. Floreasca II BC

9. Caixa Project

10. Maria Rosetti Tower

11. BRD Tower

12. Bucharest Business Park

13. Bucharest Corporate Center

14. Bucharest Financial Plaza

15. Buzesti BC
	16. Nusco Tower

17. Cascade OB

18. Charles De Gaulle Plaza

19. Conect I+II+III

20. Construdava

21. Dacia OB

22. Dorobanti 239

23. Europe House

24. Floreasca Tower

25. Floreasca BC

26. Banu Antonache BC

27. Forum BC I+II+III

28. Global BC

29. Grivco Tower

30. Helios BC
	31. IBC Modern

32. Eliade BC

33. Iride Business Park

34. Marriott Grand OB

35. Mecano Exportimport

36. Metav Business Park

37. Millenium BC

38. Neocity I+II

39. Platinum B&C Center

40. North Center

41. North Gate OB

42. Novo Park

43. Optidol I+II

44. Opera Center

45. Palazzo Italia
	46. PGV Tower

47. Anchor Plaza Metropol

48. Orhideea Business Center

49. S Park

50. Tati Center

51. Sun Plaza

52. Pipera Business Tower

53. Union I

54. Victoria Park

55. Dacia 121

56. Baneasa B&T Park

57. Premium Plaza

58. Bucharest Tower Center

59. Floreasca Plaza

60. Nord City Tower
	61. Riverside OB

62. Sema Park

63. West Gate

64. Excelsior (Union III)

65. Cathedral Plaza

66. Arena Plaza

67. Neocity III

68. Sky Tower

69. Twin Towers

70. Cubic Center

71. Global City

72. Pipera City

73. UTI BC

74. City Gate

75. Swan Office Park
	76. Meteo BC

77. Martifer

78. Euro Tower

79. Multigalaxy

80. Avrig 7

81. Metropolis

82. Victoriei BC

83. Cotroceni Park BC

84. Project

85. Izvor 80

86. Lake View

87. Upground

88. Olimpia Tower

89. Laromet BC

90. Pumac


	Piaţa de spaţiilor industriale

Până în 2007, piaţa a fost dominată de dezvoltările la cerere, dintre care multe aveau caracteristici proaste, iar activitatea tranzacţională a fost scăzută. Totuşi, în 2007 şi 2008 dezvoltarea de către dezvoltatori internaţionali a unor proiecte logistice speculative a dus la o extindere rapidă a pieţei spaţiilor industriale. 

Dezvoltatorii internaţionali au vizat mai întâi zona oraşului Bucureşti, însă ulterior s-au extins şi în alte oraşe importante, cum ar fi Timişoara, Arad, Braşov, Ploieşti şi Constanţa. 

Oferta de spaţii noi livrate în România în 2008 a însumat aproximativ 252.000 mp de spaţii logistice, ca parte a unor proiecte majore, cum ar fi Cefin Logistic Park Arad, ProLogis Park Bucureşti A1, Log Center Timişoara/Ploieşti, NordEst Logistic Park sau Equest Logistic Center etc. Printre principalii dezvoltatori activi se numără Cefin, ProLogis, Equest, Eyemaxx, EFG şi Helios Properties. 

Bucureşti a continuat să domine piaţa,  revenindu-i peste două treimi din oferta totală livrată anul trecut. La sfârşitul anului 2008, spaţiul logistic a atins în total 657.500 mp. Cifrele sunt încă scăzute faţă de celelalte capitale din ECE, demonstrând că există potenţial de creştere pe termen mediu. Capitala domină piaţa din punct de vedere al numărului de tranzacţii, reprezentând peste 70% din totalul preluărilor efectuate în 2008 în România. Cel mai mare număr de tranzacţii a fost înregistrat în partea de vest a oraşului Bucureşti, în proiecte cum ar fi Prologis, Mercury sau Chitila Logistic Park. 
Majoritatea parcurilor logistice sunt situate în zonele de vest şi de nord ale oraşului Bucureşti, datorită infrastructurii mai bine dezvoltate, care include autostrada A1, centura şi drumul european E60 către Braşov. Zona estică începe să cunoască o dezvoltare din ce în ce mai mare, în special de-a lungul autostrăzii A2, către Constanţa. 

Una dintre principalele tranzacţii din 2008 a fost concesionarea unui teren de 25 ha companiei Procter&Gamble în Parcul Industrial Ploieşti, în scopul construirii unei fabrici în valoare de 100 milioane $.
În 2008, nivelul mediu al chiriilor pentru spaţii de calitate superioară din Bucureşti a rămas stabil, în timp ce în oraşe cum ar fi Timişoara şi Braşov, chiriile au crescut cu 10 – 12%, ca urmare a livrării primelor proiecte moderne. Se aşteaptă ca nivelul chiriilor pentru proprietăţi industriale şi logistice de calitate superioară să rămână stabil în prima jumătate a anului 2009. 

Cererea s-a menţinut ridicată în primele şase luni ale anului 2008, însă în a doua jumătate a anului, încetinirea economică şi incertitudinea au început să afecteze şi acest sector. Ca urmare a politicilor de reducere a costurilor şi activităţii economice în scădere, ocupanţii au amânat planurile de extindere şi încercă să menţină sau chiar să reducă suprafeţele pe care le folosesc. Este posibil ca această tendinţă să continue până la sfârşitul anului, neexistând semne de îmbunătăţire. 
Este posibil ca oferta nouă care urmează să fie livrată pe piaţă în 2009 să fie semnificativ mai mică decât cea de anul trecut, întrucât proiectele în curs sunt dezvoltate numai după atingerea unui grad de ocupare pe bază de precontract de închiriere de 50 – 70%, ceea ce este foarte greu de obţinut în climatul curent al pieţei. 


	stocul logistic total în capitalele din ECE
[image: image75.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009
România, chirii şi randamente pentru spaţiile industriale de capitate superioară

Oraş  
Chirie 2007

(€/mp/lună)
Chirie 2008

(€/mp/lună)
Randament 2007 (%)
Randament 2008 (%)
Bucureşti
4,0
4,0
7,50%
8,50%
Braşov
4,0
4,5
7,75%
8,75%
Timişoara
4,0
4,5
7,75%
8,75%
Constanţa
4,5
4,5
7,75%
8,75%
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

Date cheie privind spaţiile industriale în BUCUREŞTI
[image: image76.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009
clasamentul primelor 5 afaceri de leasing industrial în 2008
Chiriaş
Proiect
Oraş 
Suprafaţă (mp)
Centrum Logistics
ProLogis Park
Bucureşti
28.100
OTZ Logistics Group
Log Center 
Ploieşti
13.650
RTX
Chitila Logistics Park
Bucureşti
10.485
Dumagas Transport 
Mercury Logistics Park
Bucureşti
10.240
Flamingo International

ProLogis Park
Bucureşti
9.300
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009




spaţii industriale şi logistice
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	SECTORUL REZIDENTIAL 

Piaţa de rezidential a fost primul sector imobiliar din România care a fost afectat de criza financiară. Primele semne au fost observate la începutul anului 2008, când cererea de apartamente mai vechi a scăzut şi pe măsură ce anul avansa, această reducere a cererii s-a extins asupra tuturor sectoarelor de pe piaţa de locuinţe. Preţurile au suferit corecţii dramatice, numărul de vânzări a scăzut, iar întreaga piaţă a intrat în blocaj la sfârşitul anului 2008 ca urmare a crizei creditelor, care a început să se manifeste în septembrie. 
În ultimii patru ani, sectorul rezidenţial a fost o piaţă marcată de o creştere rapidă, cu ofertă mare în fază de pregătire. Câţiva factori au încurajat această abordare optimistă, cum ar fi puterea de cumpărare în creştere, oferta nouă limitată livrată din 1990 până în prezent, accesibilitatea din ce în ce mai mare a finanţelor pe piaţa locală şi cererea mare aşteptată în anii care vor veni. Dezvoltatorii internaţionali au început să vadă locuinţele în România ca o oportunitate importantă de dezvoltare în regiune. Dezvoltatorii existenţi au obţinut profituri mari, preţurile au crescut, iar procesul de vânzare părea simplu. 
Numărul de proiecte anunţate între 2006 şi prima jumătate a anului 2008 a explodat în toate oraşele mari din România, în special în cele cu peste 150.000 locuitori. În Bucureşti au fost anunţate peste 100.000 unităţi rezidenţiale planificate şi între 5.000 şi 12.000 unităţi pentru fiecare din pieţele mari, cum ar fi Cluj-Napoca, Timişoara, Ploieşti, Braşov şi Iaşi. 

În ciuda acestei creşteri, puterea de cumpărare a rămas limitată, în special pe măsură ce proprietăţile au devenit din ce în ce mai scumpe. Nivelul real al cererii este greu de cuantificat cu acurateţe, întrucât statisticile oficiale privind veniturile sunt superficiale şi sume mari de bani rămân în continuare nedeclarate. În plus, o mare parte din oferta nouă a fost cumpărată din motive speculative, de investitori privaţi sau fonduri de investiţii, spre a fi vândute la preţuri mai mari sau închiriate. 

În ciuda numărului mare de proiecte, stocul livrat anual între 2006 şi 2008 a fost limitat. În Bucureşti, cea mai mare piaţă din România, în 2007 şi 2008 au fost livrate 2.000, respectiv 3.000 apartamente noi. 

Începând cu 2003 – 2004, ca urmare a noilor facilităţi oferite de bănci care permiteau ipotecarea proprietăţilor rezidenţiale şi a stocului disponibil limitat, nivelul preţurilor, atât la imobilele vechi, cât şi la cele noi urmat o evoluţie constant ascendentă, cu rate anuale de creştere de 25 – 35% (în unele cazuri chiar mai mari). Între T4 al anului 2007 şi T1 al anului 2008, preţurile la locuinţe au atins vârful, în zonele semicentrale din Bucureşti efectuându-se tranzacţii la o medie de aproximativ 1.900 Euro/mp, atât pentru apartamentele vechi, cât şi pentru cele noi. 
Începând din martie 2008, preţul mediu la apartamentele vechi, construite înainte de 1989 a început să scadă. Se estimează că în următoarele 12 luni preţurile la locuinţe au suferit o corecţie de 25%, scăzând de la 1.900 – 2.000 Euro/mp în februarie 2008 la 1.400 – 1.500 Euro/mp în februarie 2009. în plus, disponibilitatea în scădere a creditelor şi numărul de investitori speculativi au făcut ca un număr mare de imobile să rămână nevândute. Drept urmare, din ce în ce mai multe apartamente au intrat pe piaţă aducând această corecţie şi în cazul nivelurilor medii ale chiriilor.  

	numărul de locuinţe finalizate 
An
Unităţi finalizate
Cota urbană
Cota rurală
Finanţare privată
Finanţare publică
2005
32.868

47%

53%

n/a

n/a

2006

38.878

47%

53%

88%

12%

2007

47.299

50%

50%

91%

9%

2008

64.416

48%

52%

93%

7%

Sursa: Institutul Naţional de Statistică 
Apartamentele noi nu au resimţit efectul până în a doua jumătate a anului 2008, când a fost înregistrată o scădere semnificativă a vânzărilor. Condiţiile de ipotecare din ce în ce mai aspre şi scăderea bruscă a cererii venite de la cumpărătorii speculativ pot fi atribuite acestei schimbări de pe piaţă. Creşterea preţurilor s-a oprit, fiind urmată, către sfârşitul anului, de o serie de reduceri şi soluţii de finanţare oferite de dezvoltatori pentru a încuraja vânzările. 
În ultimele 8 luni, preţul de vânzare pentru apartamente în cadrul proiectelor noi din Bucureşti a scăzut de la valorile medii de 1.900 Euro/mp la aproximativ 1.650 – 1.700 Euro/mp. Preţurile de vânzare ajung chiar şi la 1.000 – 1.200 Euro/mp în cazul proiectelor care se apropie de livrare şi care sunt situate în zonele periferice. În ciuda reducerilor, vânzările nu au fost reluate încă, piaţa aşteptând scăderi şi mai mari, condiţiile de ipotecare rămân aspre, iar climatul economic îi descurajează pe oameni să facă investiţii pe termen lung. 
preţul mediu al apartamentelor noi (€/mp)
Oraş
Jumătatea anului 2007
Jumătatea anului 2007
Februarie 2009
Bucureşti
1.600
1.900
1.700
Cluj-Napoca

1.200
1.400
1.250
Braşov

1.000
1.300
1.100
Sursă: Cushman & Wakefield, februarie 2009
Într-un mediu economic dificil şi în absenţa unor semne de îmbunătăţire, se preconizează că dezvoltarea de locuinţe nu va fi reluată în acest an. Este posibil ca preţul mediu de vânzare să scadă şi mai mult, atât la imobilele noi, cât şi la cele vechi, pe măsură ce un număr din ce în ce mai mare de unităţi vor fi disponibile spre vânzare.
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	PIATA DE CAPITAL 

Primele tranzacţii majore realizate în România au fost înregistrate în 2003, însă adevărata explozie a început în 2006, când volumul total a depăşit pentru prima dată 1 miliard Euro. În mai puţin de cinci ani, randamentul spaţiilor de birouri de calitate superioară din Bucureşti a scăzut de la 12,5% la 6,25%. Randamentul record a fost înregistrat de America House în 2007, când randamentul iniţial a fost de 5,55%. Volumul tranzacţiilor a atins cel mai înalt nivel de 1,9 miliarde Euro în 2007. Acelaşi lucru s-a întâmplat pe întreg globul, volumul tranzacţiilor fiind redus considerabil în 2008. 
Activitatea globală de tranzacţionare cu imobilele a scăzut cu 59% în 2008, în Europa declinul fiind de 52%. Europa a devenit cea mai activă regiune, fiind martora a 41% din totalul tranzacţiilor efectuate pe piaţă. Totuşi, cu excepţia Rusiei, toate pieţele europene au suferit un declin major. 
În 2008, piaţa română de investiţii a atins un volum total de 996 milioane Euro, reprezentând o reducere de 50% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior. Scăderea activităţii este şi mai evidentă atunci când este luat în considerare numărul de tranzacţii. Au fost efectuate doar 14 tranzacţii mari, faţă de 44 în 2007 şi 29 în 2006. Cele mai mari trei tranzacţii efectuate în 2008 au însumat o valoare de 669 milioane Euro, reprezentând peste 69% din volumul anual. Aceasta este dovada unui blocaj al pieţei mai grav decât s-ar putea deduce din evoluţia volumului. 

Negocierile la majoritatea tranzacţiilor finalizate în 2008 au început în 2007, când condiţiile de piaţă erau diferite. Câteva proiecte au fost scoase la vânzare în 2008 fără să îşi găsească cumpărători, întrucât foarte puţini investitori au rămas activi pe piaţa locală. Piaţa a fost caracterizată de diferenţa dintre expectativele dezvoltatorilor şi preţul pe care investitorii erau dispuşi să îl plătească. Investitorii şi-au îngheţat activitatea ca urmare a dificultăţilor întâlnite în obţinerea fondurilor şi a expectativelor pentru o micşorare a randamentelor. În plus, au apărut oportunităţi mai bune pe pieţele mai mature din Europa Occidentală, unde randamentele au crescut şi existau riscuri mai mici. 

Cea mai mare tranzacţie în istoria imobiliară a României a fost înregistrată în 2008, la vânzarea-cumpărarea proiectului Upground, pentru 340 milioane Euro de RREEF Real Estate, parte a Deutsche Bank. Este un proiect cu folosinţă mixtă, care include 100.000 mp de birouri şi 600 apartamente în zona de nord a capitalei. Numai această tranzacţie a contribuit cu 35% la întreaga sumă a investiţiilor din 2008. 

	volumul investiţiiLOR în românia – defalcare pe sectoare
[image: image80.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

*altele: Hoteluri şi locuinţe
volumul investiţiiLOR în românia – DESTINAŢIE
[image: image81.emf]
Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009
Sectorul de retail a rămas sectorul cu cele mai mari tranzacţii din România, cu afaceri de 444 milioane Euro, reprezentând peste 45% din volumul total al anului 2008. Acesta a fost urmat de cel al spaţiilor de birouri, cu 33%, în timp ce tranzacţiile cu spaţii industriale şi cele hoteliere s-au limitat la numai 4,5%, respectiv 1,8%. Celelalte tranzacţii efectuate în cadrul proiectelor rezidenţiale şi cu alte tipuri de active au însumat 21% din totalul tranzacţiilor de anul trecut. 

Fiind cea mai dezvoltată piaţă a proprietăţilor din România, Bucureşti rămâne în continuare destinaţia principală a investitorilor, totalizând peste 70% din volumul total al anului 2008, faţă de 44% în 2007. 

Este probabil ca Bucureşti să domine în continuare piaţa de investiţii ca urmare a dimensiunilor sale, a potenţialului important de dezvoltare în fiecare sector şi a riscului mai redus pe care îl presupune.  

	Clasamentul primelor 10 tranzacţii de investiţii din România

Proiect
Sector 
Cumpărător 
Vânzător 
Valoare – milioane Euro - 
An 
Upground Project 

Mixt 

Deutsche Bank 

Upground Estates 

340 

2008 

Polus Center Cluj-Napoca 

Retail 

Immoeast 

TriGranit 

210 

2006 

Polus Center Constanta 

Retail 

Immoeast 

TriGranit 

185 

2007 

Winmarkt Shopping Centres 

Retail 

IGD 

Winmarkt Magazine SA (NCH) 

182,5 

2008 

Iris Titan Shopping Centre 

Retail 

DEGI 

Avrig 35 

147 

2008 

America House 

Birouri 

Ixis 

GTC 

120,3 

2007 

Red Project 

Mixt
Immoeast 

Red Project Two 

120 

2007 

3 proiecte rezidenţiale
Locuinţe 

Roschild Family 

Israeli investors 

104 

2007 

City Mall 

Retail 

APN Funds Management 

Victoria Holding/English Investors 

103,5 

2006 

S - Park 

Birouri 

Immoeast 

Primavera Development 

101,5 

2007 




	Investitorii germani au fost principalii investitori imobiliari, contribuind cu 35% la volumul total al tranzacţiilor efectuate în 2008 (deşi această contribuţie a constat într-un singur proiect – Upground Project). Tranzacţii importante au fost efectuate şi de investitori din Italia şi Marea Britanie. Anul trecut, cumpărătorii de proiecte mari au fost cu toţii investitori internaţionali, niciun investitor intern nefiind implicat. 
În 2008, randamentele la spaţiile de calitate superioară din România au crescut cu 125 – 150 puncte de bază în toate sectoarele imobiliare, atât în Bucureşti, cât şi în restul ţării. Date fiind lipsa datelor privind tranzacţiile, ritmul accelerat al schimbărilor care intervin pe piaţă şi costurile de creditare, cifrele privind randamentul la sfârşit de an sunt numai o estimare generală şi nu se referă la nicio tranzacţie sau activ anume. 

Activitatea pe piaţa de retail 

În ciuda scăderii volumului total cu 65% faţă de aceeaşi perioadă a anului anterior, în 2008 sectorul de retail a continuat să domine piaţa de investiţii, revenindu-i majoritatea tranzacţiilor mari. 
Cea mai mare tranzacţie a fost cumpărarea portofoliului de centre comerciale Winmarkt pentru 182,5 milioane Euro. Afacerea, care include foste magazine de stat situate în zonele centrale din 15 oraşe, a fost cumpărată de Immobiliare Grande Distribuzione din Italia. Alte tranzacţii importante au vizat Iris Shopping Centre şi Expo Market Doraly, cumpărate de DEGI şi HSBC. 

În ciuda unei creşteri medii de 125 puncte de bază a randamentelor la spaţiilor de calitate superioară, proiectele scoase la vânzare în 2008 nu au avut succes, din cauza condiţiilor care au afectat întreaga piaţă de investiţii. Către sfârşitul anului, cei câţiva investitori interesaţi în piaţa română au decis să amâne orice achiziţie până la obţinerea unor dovezi clare de scădere a preţului. 

Activitatea pe piaţa spaţiilor de birouri 

Sectorul spaţiilor de birouri a fost cel de-al doilea cel mai tranzacţionat sector în 2008, fiind responsabil pentru până la o treime din volumul total al investiţiilor. Cu toate acestea, nivelul de 323 milioane Euro al tranzacţiilor încheiat în cursul anului a reprezentat puţin peste jumătate din valoarea totală a tranzacţiilor înregistrate în 2007. 
Au existat cinci tranzacţii importante, constând în patru proiecte în Bucureşti şi un portofoliu de mici clădiri de birouri situate în ţară, în câteva oraşe importante. 

În Bucureşti, volumul total al tranzacţiilor a înregistrat o scădere de aproximativ 50%, în timp de randamentele la spaţiile de calitate superioară au fost atenuate cu 125 puncte de bază, faţă de aceeaşi perioadă a anului 2007. 

Achiziţia la termen a 100.000 mp de suprafaţă închiriabilă de spaţii de birouri în cadrul proiectului Upground a reprezentant peste 65% din volumul de tranzacţii cu spaţii de birouri din România.

	randamentele centrelor comerciale de calitate superioară în capitalele din ECE
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Randamente la spaţii de calitate superioară – la sfârşitul anului

2005

2006

2007

2008

2009*

Centre comerciale 

Bucureşti

8,50% 

7,25% 

6,25% 

7,50% 

10,00% 

Alte oraşe

8,75% 

7,75% 

6,75% 

8,50% 

12,00% 

Birouri 

Bucureşti

8,50% 

7,50% 

6,25% 

7,50% 

9,50% 

Alte oraşe

n/a 

8,25% 

7,50% 

8,75% 

12,00% 

Spaţii industriale şi logistice
Bucureşti

10% 

8,50% 

7,50% 

8,50% 

10,00% 

Alte oraşe

10% 

9,00% 

7,75% 

8,75% 

11,00% 

Sursa: Cushman & Wakefield, martie 2009

*Proiecţie

Proiecţie
În primele luni ale anului 2009 nu a existat nicio schimbare în piaţa locală. Singura tranzacţie a fost achiziţionarea companiei Fabian, unul dintre cei mai activi investitori din perioada 2005 – 2007, cu câteva proiecte în curs de dezvoltare, cumpărată de unul dintre principalii oameni de afaceri români.
Întrucât criza financiară a dus la o încetinire economică globală semnificativă şi nu există semne că piaţa de investiţii îşi va reveni în scurt timp, se aşteaptă ca volumul de tranzacţii să fie mai mic decât în 2008. 

În ciuda unei tendinţe de scădere rapidă a preţurilor la proprietăţi, cu o creştere medie a randamentelor de 200 – 250 puncte de bază în 2009, este încă incert dacă tranzacţiile vor fi reluate. Investitorii internaţionali care mai sunt interesaţi în achiziţii vor fi atraşi, probabil, de proprietăţile de calitate superioară scoase la vânzare pe pieţele mature din Europa Occidentală, la randamente de 6-8%. În plus, nu se cunoaşte încă momentul în care finanţarea imobiliară va deveni lichidă. 
Se aşteaptă ca piaţa să fie dominată de investitori oportunişti, atât internaţionali, cât şi interni, în căutare de imobile puse sub sechestru, în principal în Bucureşti şi în oraşele mari din ţară.
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