
Dezvoltatorul imobiliar Port-
land Trust ºi AREA Property Partners
(n.r. care deþine în parte Portland Trust)
construiesc în zona Calea Floreasca -
Barbu Vãcãrescu din Bucureºti un
proiect de birouri - Floreasca Park, cu o
valoare totalã estimatã la 70 milioane
d e e u r o . A n s a m b l u l v a a v e a
aproximativ 37.500 mp închiriabili,
dispuºi în douã clãdiri cu regim de
înãlþime douã subsoluri + parter + 6
etaje + etaj tehnic.

Lucrãrile de construcþie au început în
luna mai a anului curent ºi urmeazã sã
fie finalizate în trimestrul IV din 2013. În
luna septembrie se lucra la fundaþii.

B o g ’ A r t a f o s t d e s e m n a t
antreprenorul general al lucrãrii, iar
proiectarea a fost realizatã de West
Group Architecture ºi B23T Interna-
tional Service.

În perspectivã, Portland Trust are în
vedere o a doua fazã de construcþie.

Robert Neale, director general Port-
land Trust, ne-a declarat: „Sperãm sã
extindem proiectul la mai multe clãdiri
în afara primelor douã. De altfel, faza a
doua a proiectului reprezintã singura
investiþie de perspectivã pe care o avem
planificatã la momentul de faþã”.

În continuare, dezvoltatorul se va axa
exclusiv pe Bucureºti . Principalul
criteriu pentru începerea unui nou
proiect are în vedere locaþia. Aceasta
trebuie sã fie de top, în apropierea unei
s t a þ i i d e m e t r o u º i s ã p e r m i t ã
construirea unei clãdiri de minim
25.000 mp închiriabili, menþioneazã
domnul Neale.

Ansamblul este conceput
pentru eficienþã energeticã
sporitã

Ca element distinctiv, Floreasca Park va
f i c o n s t r u i t î n c o n f o r m i t a t e c u

prevederile ºi recomandãrile sistemului
internaþional de certificare a clãdirilor
sustenabile BREEAM, respectiv cele
p e n t r u c l a s a „ E x c e l l e n t ” . A s t f e l ,
conceptul imobilului vizeazã atingerea
u n u i c o n s u m r e d u s d e e n e r g i e ,
o b þ i n e r e a u n o r s p a þ i i m o d e r n e ,
funcþionale ºi foarte eficiente.

„Introducând utilizarea surselor alter-
native de energie pe piaþa localã,
Floreasca Park transpune în practicã
acele concepte privind economisirea
energiei. Tehnologiile utilizate vor
aduce economii importante în privinþa
consumului de energie electr icã,
reducând costurile de funcþionare a

c l ã d i r i i c u p â n ã l a 3 0 % f a þ ã d e
proiectele convenþionale”, a precizat
Robert Neale.

Decizia pentru obþinerea certificãrii
BREEAM a fost motivatã deopotrivã de
angajamentu l companiei pr iv ind
responsabilitatea socialã ºi mediul, dar
ºi dorinþa de a obþine un produs atractiv
pentru invest i tor i i inst i tuþ ional i .
Desigur, dacã este posibilã o reducere a
costurilor de operare ºi a emisiilor de
carbon ale clãdirii, atunci în mod cert
chiriaºul va beneficia de acest lucru.

În eventualitatea în care la un mo-
ment dat o clãdire clasa A este vândutã
cãtre un investitor instituþional, atunci
acesta se aºteaptã ca imobilul sã
îndeplineascã anumite standarde
privind consumul energetic ºi emisiile,
argumenteazã domnul Neale.

În prezent, certif icarea (precum
BREEAM sau LEED) constituie o cerinþã
uzualã venitã din partea chiriaºului. Cu
toate acestea, clienþii nu sunt în general
dispuºi sã plãteascã o chirie mai mare

pentru o astfel de clãdire, în pofida
costurilor de funcþionare mai mici. În
perspectivã, un nivel ridicat de eficienþã
va deveni normã deoarece legislaþia va
cere acest lucru. În prezent însã,
impulsul este dat de angajamentul
asumat de antreprenor, presiunea
v e n i t ã d i n p a r t e a c h i r i a º i l o r º i
necesitatea de a avea un produs
vandabil, în conformitate cu aºteptãrile
investitorilor instituþionali, a adãugat
Robert Neale.

Î n c a d r u l p r o i e c t u l u i v a f i
implementatã o serie de tehnologii
pentru creºterea eficienþei energetice în
paralel cu reducerea emisiilor de dioxid
de carbon. Astfel, sistemul de ventilaþie
este prevãzut cu schimbãtor de cãldurã
la nivelul solului, pentru a pre-încãlzi
sau pre-rãci aerul care intrã în clãdire,
utilizând diferenþa de temperaturã
dintre aerul din clãdire ºi sol. În paralel,
prin implementarea unei soluþii BMS
(n.r. sistem de administrare a clãdirii) ºi
instalarea unor senzori de vreme, va fi
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Imobil de birouri cu eficienþã energeticã sporitã

ªantier

Stadiul lucrãrilor, la finele lunii septembrie, pe ºantierul Floreasca Park. Antreprenor general este Bog’ Art.

Portland Trust a fost înfiinþat în 1997, iar în 1999 a fost parþial preluatã de
Apollo Real Estate Advisors, devenit ulterior AREA Property Partners.
Dezvoltatorul este activ pe pieþele din Cehia ºi România.

În România, Portland Trust s-a axat pe proiecte comerciale, respectiv pe
dezvoltarea de birouri în locaþii centrale din Bucureºti (Bucharest Business Park,
Opera Center I ºi II ºi Floreasca 169A) ºi realizarea unui parc industrial de
anvergurã - Bucharest West.



asiguratã rãcirea automatã pe timp de
noapte a clãdirii. De altfel, performanþa
clãdirii va fi permanent monitorizatã
conform specificaþiilor BREEAM. Pentru
reducerea consumului de curent elec-
tric, vor fi utilizate ascensoare eficiente
energetic, iar iluminarea exterioarã va fi
as iguratã de corpur i de i luminat
eficiente, cu LED-uri.

Pentru reducerea fluxului de cãldurã
dinspre exterior, vor fi aplicate un
sistem de umbrire a faþadelor ºi vitraje
de înaltã calitate.

De asemenea, proiectarea clãdirii a
avut în vedere utilizarea la maxim a
l u m i n i i n a t u r a l e î n t i m p u l z i l e i ,
r e d u c â n d a s t f e l n i v e l u l e n e r g i e i
consumate.

„Este firesc pentru chiriaºi sã compare
costurile ºi beneficiile potenþiale ale
clãdirilor noi, dar în ultima perioadã s-a
evidenþiat ºi importanþa alegerii unei
clãdiri care protejeazã mediul. Aceste
soluþii «verzi» nu se reflectã doar în
reducerea consumului ºi a costurilor,
dar ºi prin creºterea productivitãþii
ocupanþilor de-a lungul zilei. Floreasca
Park prezintã unul dintre cele mai bune
concepte de pe piaþa localã”, a declarat
Horaþiu Florescu, preºedinte ºi CEO The
Advisers / Knight Frank, compania
desemnatã ca agent exclusiv pentru
închirierea ansamblului de birouri.

În septembrie proiectul Floreasca Park
era deja preînchiriat în proporþie de
peste 70%.

Parcul de afaceri dispune de suprafeþe
închiriabile mari pe nivel, între 1.728 ºi
1.840 mp în clãdirea A ºi de pânã la 3.600
mp pe nivel în clãdirea B. Etajele sunt
proiectate astfel încât spaþiile generoase
disponibile sã poatã fi utilizate la maxim
ºi sã permitã optimizarea. Ansamblul
beneficiazã de o bunã accesibilitate,
având în vedere apropierea de staþia de
metrou Aurel Vlaicu ºi prezenþa pasajului
Pipera, care fluidizeazã traficul din zonã, a
adãugat reprezentantul The Advisers /
Knight Frank.

În viitor ar putea fi o penurie
de spaþii de birouri ºi retail

În privinþa evoluþiei pieþei imobiliare
autohtone, directorul general Portland

Trust se aºteaptã la o penurie în
furnizarea de spaþii de birouri ºi de re-
tail, având în vedere cã în prezent este
foarte dificilã semnarea unui contract
de pre-închiriere ºi obþinerea finanþãrii.
Prin urmare, chiriile nu ar trebui sã
fluctueze semnificativ în nicio direcþie
în cazul clãdirilor de clasa A. Pe piaþa
spaþiilor de retail existã o supraofertã,
iar chiriile sunt în prezent în curs de
ajustare la acest disponibil excedentar,
precum ºi la reducerea cheltuielilor de
consum ale populaþiei , considerã
domnia sa.
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Green Gate Development construieºte pe
bd. Tudor Vladimirescu din Bucureºti o clãdire de
birouri clasa A cu o suprafaþã totalã închiriabilã de
aproximativ 30.000 mp. Proiectul, denumit Green
Gate, presupune o investiþie estimatã la 55 milioane
de euro. Aceasta reprezintã prima investiþie a
dezvoltatorului în România.

Clãdirea va avea un regim de înãlþime de patru
subsoluri + parter + 10 etaje + etaj tehnic ºi o
suprafaþã construitã de 49.600 mp. Chiriaºii vor avea la
dispoziþie 450 de locuri de parcare subterane ºi în jur
de 20 supraterane.

Vladimira Novakova, managing director Green Gate
Development, a declarat: „A durat mult sã ajungem
unde suntem astãzi, au fost multe suiºuri ºi coborâºuri,
în special la începutul crizei, când activitatea de
închiriere era îngheþatã ºi accesul la finanþare limitat.
Ne angajãm sã livrãm acest proiect la jumãtatea anului
2014”.

Terenul cu o suprafaþã de 6.500 mp pe care va fi
ridicatã clãdirea a fost achiziþionat încã din anul 2008
la un preþ destul de ridicat. Alegerea parcelei din Bd.
Tudor Vladimirescu a fost motivatã de apropierea de
Palatul Parlamentului, centrul oraºului ºi Piaþa Unirii.
În plus, accesibilitatea este bunã, concurenþa este
redusã, iar zona se aflã în curs de dezvoltare.

Autorizaþia de construire a fost eliberatã în anul
2010. Proiectul a suferit ulterior mici modificãri de
optimizare. Demararea lucrãrilor a fost condiþionatã

însã de obþinerea f inanþãr i i
bancare. Astfel, în luna iunie a
anului curent, dezvoltatorul a
semnat contractul de finanþare
cu banca cehã PPF Bank pentru
un credit de 39 milioane de euro,
necesar construcþiei propriu-zise.
A c e s t e f o n d u r i s e a d a u g ã
c o n t r i b u þ i e i p r o p r i i , d e
aproximativ 16 milioane de euro,
reprezentând pr intre altele
costul achiziþiei terenului, obþinerea avizelor ºi
proiectarea.

„Se pare cã acum este timpul potrivit sã construim
pentru a finaliza la 5 ani de la vârful pieþei, în
2008-2009. Cred cã vom livra produsul corect cãtre
clienþi avizaþi, care vor produse de înaltã calitate”, a
afirmat reprezentantul Green Gate Development.

La o chirie medie de 15 euro pe mp pe lunã, clãdirea
ar putea genera un venit anual de 5 milioane de euro.
În perspectivã, dezvoltatorii nu exclud vânzarea
clãdirii cãtre un investitor dacã se vor prezenta
oportunitãþi în acest sens, dar pânã atunci eforturile se
vor concentra pe închirierea ºi operarea clãdirii, a mai
spus doamna Novakova.

În luna septembrie proiectul era pre-închiriat în
proporþie de aproximativ 35%. Principalul chiriaº este
o companie din domeniul IT, contractul fiind încheiat
pe o perioadã de 7 ani, au precizat reprezentanþii The

Advisers / Knight Frank, agentul exclusiv pentru
închiriere.

Dispunerea ºi dimensiunea spaþiilor pe nivel poate fi
ajustatã în funcþie de necesitãþile chiriaºului. Astfel,
companiile pot opta pentru închirierea unui întreg
nivel (aproximativ 2.500 mp utili) sau doar a unui seg-
ment din acesta. Fiecare nivel poate gãzdui pânã la
ºase chiriaºi. La parter vor fi amplasate spaþii de retail,
o cantinã ºi o cafenea.

Bog’Art va construi clãdirea în 17 luni

Lucrãrile au început în luna septembrie ºi urmeazã sã
f i e f i n a l i z a t e î n p r i m u l t r i m e s t r u d i n 2 0 1 4 .
Antreprenorul general al lucrãrii este compania
Bog’Art, valoarea contractului semnat fiind de 29,5
milioane de euro.

Bog’Art s-a implicat, de asemenea, în optimizarea
funcþionalitãþii clãdirii ºi a costurilor. În medie, vor
lucra pe ºantier 180 de persoane, cu un maxim în jurul
a 300 - 350 de persoane. Durata lucrãrilor este de 17
luni, a precizat Sorin Greu, director general Bog’Art
Construcþii & Ambient.

Antreprenorul general a fost desemnat în urma unei
licitaþii îndelungate, la care s-au prezentat 12

Turnul Green Gate va costa circa

55 milioane de euro

Green Gate Development este controlatã de grupul ceh de construcþii ºi dezvoltãri imobiliare S Group Hold-
ing, prin intermediul unei companii cipriote ºi de alþi doi investitori cehi – persoane fizice.

Managementul proiectului este asigurat de Syner Romania, subsidiara grupului ceh.
S Group Holding mai are proiecte imobiliare mari finalizate sau în derulare în Cehia, Slovacia ºi Rusia.

Stadiul ºantierului la finele lunii septembrie
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ofertanþi. Criteriile de selecþie nu au vizat doar preþul
lucrãrii, ci ºi experienþa antreprenorului, credibilitatea,
referinþele ºi capacitatea de a livra la timp, a explicat
doamna Novakova.

Green Gate va obþine certificat BREEAM

Clãdirea a fost conceputã pentru a îndeplini criteriile
de sustenabilitate în vederea obþinerii certificatului
BREEAM, calificativul „Excellent”. Acesta atestã cã este
o clãdire foarte eficientã din punct de vedere ener-
getic, a precizat Michael Vit, project manager în cadrul
Green Gate Development.

„Certificarea BREEAM este o dovadã pentru chiriaºi ºi
potenþiali investitori cã avem o clãdire bunã. De
asemenea, sustenabilitatea este ceva în care credem.

În plus, costur i le de operare sunt mai mici” ,
argumenteazã doamna Novakova decizia iniþierii
procedurii de certificare.

Clãdirea va dispune de o faþadã reflectorizantã, care
va asigura o bunã iluminare naturalã ºi în acelaºi timp
o reducere a pierderilor de cãldurã. De asemenea,
construcþia implementeazã un sistem de înaltã
eficienþã pentru încãlzire, ventilaþie ºi rãcire. Controlul
parametrilor din interiorul clãdirii va fi asigurat
printr-un sistem de administrare a clãdirii.

Construcþia va fi foarte sigurã în cazul producerii de
seisme datoritã adoptãrii unei soluþii de izolare a fundaþiei,
utilizând cele mai noi tehnologii pe plan internaþional.

Faþã de proiectul iniþial, pentru confortul chiriaºilor,
a fost introdus ºi conceptul de grãdinã verticalã (n.r.

amenajarea de spaþii verzi pe fiecare nivel al clãdirii).

Green Gate Development ar putea
începe ºi alte proiecte de birouri

Decizia dezvoltatorului ceh de a intra pe piaþa din
România a avut în vedere potenþialul de creºtere al
pieþei locale, având în vedere cã Bucureºtiul are doar
1,7 milioane mp de birouri, clasa A ºi B. În comparaþie,
piaþa imobiliarã din Praga a ajuns la saturaþie, cu 2,6
milioane mp de birouri, doar clasa A.

De altfel, dezvoltatorul ceh ia în considerare
începerea altor proiecte în România, chiar ºi înainte de
finalizarea Green Gate. Acestea ar fi tot proiecte de
birouri amplasate în Bucureºti. Deocamdatã compania
nu deþine alte terenuri în România, ci aºteaptã o
eventualã ieftinire a acestora, menþioneazã directorul
Green Gate Development.

În opinia domniei sale, România este destul de bine
cotatã de bãnci în ceea ce priveºte piaþa imobiliarã ºi
nu este perceputã ca fiind mai riscantã, având în
vedere cã piaþa nu este saturatã. „A fost dificil de
obþinut finanþarea pentru proiectul din Bucureºti,
deoarece bãncile cer dezvoltatorilor sã aibã o ratã de
pre-închiriere mare pentru a le acorda finanþarea, iar o
rata de pre-închiriere mare nu poate fi atinsã decât
dupã începerea construcþiei. Este important sã ai un
istoric cu banca ºi sã o convingi cã proiectul are sens”,
mãrturiseºte doamna Novakova.

Se va reveni la o piaþã dominatã de proprietarii de birouri

Cererea de birouri în Bucureºti ar putea ajunge pânã la sfârºitul anului la 300.000 mp, faþã de 250.000 în anul
2011, estimeazã Horaþiu Florescu, preºedinte ºi CEO The Advisers / Knight Frank.

„De la o piaþã dominatã de chiriaºi se va ajunge la o piaþã a proprietarilor, deoarece nu multe companii vor
livra proiecte”, crede domnul Florescu. În fapt, în primele 9 luni ale anului curent, au fost finalizaþi doar 20.000
mp de clãdiri de birouri în Bucureºti. În paralel, zonele Pipera ºi Piaþa Victoriei încep sã se umple.

Pe de altã parte, chiriaºii sunt din ce în ce mai sofisticaþi, se uitã la specificaþiile tehnice ale clãdirii, la
costurile de funcþionare. Prin urmare, în timp ce clãdirile bune vor fi pline, cele cu un concept slab ar putea
rãmâne goale sau parþial goale, afirmã Horaþiu Florescu.

Proiectul Green Gate vine cu un concept nou în ceea ce priveºte sustenabilitatea ºi componenta verde, iar
costurile de funcþionare se vor situa sub media pieþei, fapt ce îi va aduce un avantaj competitiv important, mai
spune presedintele The Advisers / Knight Frank.

ªantier


	10
	11
	12

