
C
reºterea economicã de anul

trecut ºi previziunile opti-

miste pentru anii care ur-

meazã îi încurajeazã pe jucã-

torii pieþei imobiliare sã fie optimiºti cu

privire la viitorul acestui sector.

„2013 a fost anul rezultatelor macro-

economice mai bune faþã de cele iniþial

anticipate. Aºteptãrile pentru 2014 sunt

corelate cu performanþele macro-eco-

nomice înregistrate în 2013, ne-a spus

Rãzvan Iorgu, Managing Director în ca-

drul CB Richard Ellis (CBRE) România,

subliniind cã totalul investiþional reali-

zat, anul trecut, pe piaþa imobiliarã a

fost de 343 de milioane de euro, ceea ce

reprezintã o creºtere cu 100% faþã de

2012.

„Fiecare segment imobiliar a avut o

evoluþie diferitã, dar trendul pentru

anul 2013 a fost unul pozitiv. Ceea ce

observãm pe toate segmentele de acti-

vitate este cã proprietãþile de clasa A au

o performanþã comercialã superioarã

celor de clasa B. Interesul chiriaºilor

este evident pentru astfel de proprietãþi

de importanþã strategicã ºi cu specifica-

þii tehnice de înaltã calitate”.

Reprezentantul CBRE ne-a

spus cã nu au avut loc ieºiri din

piaþã, anul trecut, adãugând cã

existã un interes din partea ju-

cãtorilor regionali pentru piaþa

localã ºi cã ne putem aºtepta la

intrãri noi de investitori, în

2014, în special în a doua ju-

mãtate a anului.

Bãncile sunt deschise discu-

þiei pentru finanþare, dar pro-

cesul decizional este în conti-

nuare foarte lung ºi amãnunþit,

a conchis domnia sa, subliniind

cã doar anumiþi jucãtori îºi per-

mit condiþiile impuse de bãnci

în aceastã perioadã, „astfel cã

vom vedea proiecte de top

transformate în realitate”.

Se pare cã mare parte din locuinþe

sunt cumpãrate prin programul Prima

Casã.

Galaxy Imob: „Preþurile
apartamentelor construite
în crizã au scãzut mai puþin,
întrucât au fost construite
mai ieftin”

Ca ºi în alte domenii, criza a adus mai

puþine cereri ºi pe segmentul reziden-

þial.

Reprezentanþii Galaxy Imob ne-au

spus cã, dacã în 2007, agenþia imobilia-

rã înregistra în jur de 320 de cereri pe zi,

acum are circa 150 de solicitãri zilnice.

ªi preþurile locuinþelor vechi au suferit

scãderi, de aproximativ 30%, astfel cã

apartamentele care costau 80.000 de

euro înainte de recesiune se ridicã,

acum, la aproximativ 55.000 de euro,

adicã la circa 1.000 de euro pe metrul

pãtrat, dupã cum ne-a spus George Da-

vid, fondatorul Galaxy Imob.

Preþurile apartamentelor cu douã ºi

trei camere nu diferã foarte mult, dife-

renþa fãcând-o unitãþile locative cu pa-

tru camere. Calculate la metrul pãtrat,

garsonierele sunt mult mai scumpe,

ne-a precizat George David, argu-

mentând: „O garsonierã din zona Unirii

care, în 2007, costa 110.000 de euro a

fost vândutã cu 55.000 de euro, în con-

diþiile în care un apartament costã

65.000 de euro”.

Potrivit fondatorului Galaxy

Imob, cele mai slabe vânzãri sunt

în cartierul Drumul Taberei, din

cauza lucrãrilor de la metrou:

„Peste câþiva ani, când aceste lu-

crãri se vor finaliza, s-ar putea sã

fie atât de multe proiecte în Capi-

talã încât oamenii sã nu mai fie in-

teresaþi de Drumul Taberei, pen-

tru cã blocurile vor fi foarte vechi,

semidecomandate ºi cu familii

îmbãtrânite, în contextul în care

media de vârstã a cumpãrãtorului

este sub 35 de ani”.

George David susþine cã unitãþi-

le locative construite în timpul cri-

zei au avut preþuri mai mici ºi, de aceea,

se vând mai bine: „Acestea nu au suferit

reduceri mai de preþ, întrucât dezvolta-

torii au construit mai ieftin, achizi-

þionând terenul la preþuri mai mici, uti-

lizând o mânã de lucru mai ieftinã ºi

construind suprafeþe mai reduse. Apar-

tamentele realizate în crizã au scãzut cu

maxim 10%”.

Rãzvan Iorgu ne-a precizat cã existã o

diferenþã substanþialã între preþuri, în

funcþie de sector. Astfel, sectorul 1 înre-

gistreazã cel mai mare preþ mediu din

Bucureºti pentru apartamentele noi

(1.080 euro/mp), în timp ce unele dintre

cele mai ieftine apartamente noi (sub

750 euro/mp) se gãsesc în sectorul 5

sau în zona Ilfov Sud.

Preþul de construcþie pe metrul pãtrat

a rãmas relativ stabil, în 2013 faþã de

2012, potrivit lui Rãzvan Iorgu.

George David susþine cã micile proiec-

te rezidenþiale se fac observate ºi sunt

foarte solvabi le: „Un dezvoltator
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Sector Birouri - Chiria Cerutã ºi Rate
de Neocupare pe zone în Bucureºti

Zona
Chiria ceruta clasa
A  (euro/ mp / luna)

Rata de neocupare
(stoc modern)

Nord 15 -17 19,80%

Pipera 11 – 13 21,20%

CBD 16 – 18 6,20%

Centru 15,5 – 18 11%

Est - 22,90%

Vest 13 – 15 3,70%

Sud - 20,70%

sursa: CBRE

DUBLU FAÞÃ DE 2012

CBRE: „Totalul
investiþiilor
pe piaþa imobiliarã -
343 milioane euro,
anul trecut”

Rãzvan Iorgu, Managing Director în cadrul CBRE:
"Bãncile sunt deschise discuþiei pentru finanþare, dar procesul

decizional este în continuare foarte lung ºi amãnunþit".

Piata imobiliara



investeºte 100.000 de euro într-un te-
ren ºi construieºte zece apartamente,
cu un profit de 25%. Sunt investitorii
mici care au mai investit ºi mai constru-
iesc încã, pentru cã ei vând tot timpul”.

Domnia sã este de pãrere cã investito-
rii care s-au retras de pe piaþa noastrã
au luat aceastã decizie cã urmare a fap-
tului cã profitul realizat a fost mai mic
decât cel estimat, mãsurile de genul
bail-în-ului luate de autoritãþi nefiind
decisive pentru dezvoltatorii imobiliari
de la noi, în opinia sa.

Galaxy: „Chiriile scad,
deºi existã cerere”

Deºi cerere existã, chiriile din segmen-
tul rezidenþial scad, potrivit jucãtorilor
din piaþã: „Tot ceea ce depãºeºte 1.000
de euro pe lunã scade. Au dispãrut pa-
chetele oferite de companii pentru
expaþi. Un penthouse în zona Domenii
costã 2.500 de euro pentru expaþi,
într-un spaþiu cu douã astfel de pent-
houseuri, în care dezvoltatorii au inves-
tit peste 3 milioane de euro”.

La apartamentele vechi, media chiriei
este de circa 5 euro pe metrul pãtrat pe
lunã, iar la cele noi, în jur de 8-10
euro/mp/lunã.

George David, Galaxy Imob:
„Mare parte din locuinþele
construite înainte de crizã
au fost luate de bancã”

Un fenomen provocat de criza econo-
micã pe segmentul rezidenþial este con-
fiscarea imobilelor de cãtre bãncile care
au acordat credite imobiliare dezvolta-
torilor, în condiþiile în care aceºtia nu
ºi-au mai putut plãti respectivele
împrumuturi.

„Mare parte din locuinþele
construite înainte de crizã
au fost luate de bãnci, iar
agenþiile imobiliare inter-
mediazã vânzarea acestor
active, având de-a face,
astfel, cu o nouã niºã de
piaþã, de câþiva ani. Un
exemplu în acest sens este
parteneriatul nostru la nivel
naþional cu BCR, pentru mai
mult de 300 de imobile pe
care banca le scoate la
vânzare pe mãsurã ce le
executã. Banca Naþionalã a
României interzice unei
bãnci sã deþinã proprietãþi
imobiliare ºi aibã în posesie
o proprietate mai mult de
un an. În aceste condiþii, in-
stituþia bancarã este sub
presiunea banilor blocaþi ºi

a timpului ºi nu-ºi permite sã aºtepte
foarte mult pânã o vinde. Mai mult de
jumãtate dintre aceste proprietãþi se
vând în primele ºase luni dupã ce banca
intrã în posesia lor”.

OTP Bank ºi Volksbank sunt alte douã
bãnci cu credite neperformante, ne-a
precizat George David, subliniind cã
cele mai multe astfel de împrumuturi
au fost acordate în franci elveþieni.

George David: „Segmentul
comercial a devenit mult
mai atractiv pentru
plasamentele imobiliare”

Pentru cei care vor sã-ºi protejeze ba-
nii, segmentul rezidenþial nu mai este
foarte atractiv, ne-a spus George David,
explicând: „Am avut o tranzacþie în
Crângaºi, în luna octombrie 2013, care
aratã în felul urmãtor: cineva a cumpã-
rat un spaþiu închiriat cãtre Orange ºi
Casa Pariurilor. Orange plãteºte o chirie
de 3.600 de euro pe lunã, iar Casa Pariu-
rilor are o chirie lunarã de 1.300 de
euro. Cele douã companii mai au circa

cinci ani de contract, iar cumpãrãtorul a
plãtit 490.000 de euro pe spaþiul res-
pectiv. Cu siguranþã cã dacã acesta era
gol, mai mult de 350.000 de euro nu ar
fi dat nimeni pe el. Existã un excedent
de astfel de investitori pe piaþã, pentru
cã investiþia este mai rentabilã din
punct de vedere al randamentului chi-
riei. Oportunitãþile sunt foarte puþine,
însã, ºi trebuie ca cel care cumpãrã sã
fie un foarte bun cunoscãtor al pieþei”.

Reprezentantul Galaxy ne-a mai spus
cã, pe comercial, un spaþiu din Berceni
sau Crângaºi, situat la ieºirea din me-
trou, este mult mai scump decât unul
din Dorobanþi.

Potrivit domniei sale, un spaþiu de 18
mp situat în drumul dinspre o gurã de
metrou ºi o staþie din apropiere poate
sã aducã o chirie mult mai mare decât
unul de 50 de mp situat în afara traficu-
lui pietonal.

În acelaºi timp, pe segmentul marilor
lanþuri de magazine, preþul de închirie-
re pe metrul pãtrat este mai mic decât
cel aferent chioºcurilor de la metrou,

întrucât contractele sunt încheiate pen-
tru o perioadã de zece ani.

George David: „Întotdeauna

un investitor este mai bun

decât altul”

Referitor la piaþa mall-urilor, George
David considerã cã „întotdeauna un in-
vestitor este mai bun decât altul”: „În
Promenada - mall-ul de lângã Sky To-
wer - nu sunt mulþi cumpãrãtori reali,
sunt oamenii care ies de la metrou, intrã
în centrul comercial, se plimbã puþin,
mãnâncã un sandwich ºi pleacã. Mall-ul
care vinde cel mai bine este cel din Bã-
neasa, fiind situat în zona de nord a Ca-
pitalei.

Rãzvan Iorgu, de la CBRE, ne-a preci-
zat cã sectorul de retail a înregistrat un
numãr de insolvenþe, centrele comer-
ciale care au intrat într-o astfel de pro-
cedurã fiind localizate în Craiova, Bacãu
ºi Focºani.

„Nu putem conchide cã aceste insol-
venþe sunt cauzate de o performanþã
scãzutã a respectivelor centre, ci mai
degrabã de anumite dificultãþi admi-
nistrative”, potrivit domnului Iorgu.

Centrele comerciale în construcþie,
care ar trebui sã fie deschise pânã la
sfârºitul lui 2014, sunt Vulcan Value
Centre, dezvoltat de NEPI ºi localizat în
Bucureºti, Târgu Jiu Shopping Centre ºi
extensia de la AFI Palace Ploieºti, fiecare
dintre acestea având o suprafaþã de
maxim 30.000 mp închiriabili.

Au fost demarate ºi lucrãri de con-
strucþie la proiecte mari cum ar fi Mega
Mall ºi ParkLake, ambele fiind amplasa-
te în partea de est a Capitalei, la Ghen-
cea Shopping Center, precum ºi la pri-
ma fazã a proiectului Coresi Shopping
City, din Braºov. Proiectele ar urma sã
fie inaugurate în perioada 2015-2016.

Anul trecut, pe piaþa de retail au intrat
peste 20 de branduri noi, situaþie ce va
continuã ºi în 2014, ne-a mai spus re-
prezentantul CBRE.
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CBRE: ”70% din vânzãrile
anticipate pentru acest an
pe piaþa birourilor
reprezintã proiecte
speculative”

Rãzvan Iorgu susþine cã, pe segmentul
spaþiilor de birouri, activitatea totalã de
tranzacþionare a ajuns, anul trecut, în
Capitalã, la aproape 300.000 mp, acesta
fiind “cel mai mare volum înregistrat
vreodatã în Bucureºti”: “Pe segmentul
birouri, au fost înregistrate un numãr de
întârzieri, la sfârºitul anului 2013, astfel
cã anticipãm un volum de vânzãri de
124.000 mp, în 2014, din care 70% re-
prezintã dezvoltãri speculative. Printre
clãdirile noi anticipate pentru 2014
menþionãm: Green Court Bucureºti -
Skanska, AFI Park II ºi III - AFI Europe,
Hermes BC - Atenor Group”.

În Bucureºti, gradul de ocupare a spa-
þiilor de birouri diferã de la un cartier la
altul, potrivit specialiºtilor.

Astfel, în zona Pipera Nord, gradul de
ocupare se ridicã la doar 35%, dupã cum
ne-a spus George David. În opinia dom-
niei sale, dupã finalizarea proiectelor de
birouri din zona Barbu Vãcãrescu, vom
asista la o “canibalizare a clienþilor”. Re-
prezentantul Galaxy Imob ne-a spus: “În
zona cãutãtorilor de aur nu toþi care cern
nisip gãsesc bucãþele de metal preþios.
Aºa este ºi pe piaþa birourilor, unde gã-
sim ºi falimente. În Pipera Nord, avem un
grad de ocupare de 35%. Când vor fi ter-
minate ºi spaþiile din Barbu Vãcãrescu,
nu va fi altceva decât o canibalizare a
clienþilor. Dezvoltatorii vor dori sã ºtie
cât plãtesc aceºtia acolo unde îºi de-
sfãºoarã activitatea ºi vor oferi spaþii la
preþuri mai mici, dar ºi alte facilitãþi cum
ar fi locuri de parcare mai multe etc.”.

Potrivit domnului David, în zona Avia-
þiei, pe spaþiul unde a fost amplasat se-
diul Porche, ar urmã sã fie construitã
cea mai înaltã clãdire de birouri din
þarã, în condiþiile în care existã deja Sky
Tower, turnul cu 37 de etaje construit
pe strada Barbu Vãcãrescu.

Altfel stau lucrurile în zone cum este
Piaþa Presei Libere, unde gradul de ocu-
pare este de 100%, fiind o zonã elitistã,
a jucãtorilor mari, potrivit domniei sale:
“La nivel mondial, lucrurile se duc într-o
zonã a confortului angajaþilor. Acest lu-
cru înseamnã cã salariaþii lucreazã de
acasã ºi, pe acest fond, mã întreb de ce
în România este aceastã goanã de a se
construi în exces”.

Preþul de închiriere a unui metru pã-
trat de birouri este de 15-20 de euro,
dezvoltatorii personalizând aceste spa-
þii, comparativ cu ceea ce se întâmplã
pe piaþã în urmã cu câþiva ani, când
închiriau companiilor etaje întregi.

Anul 2013 a fost dominat de tranzacþii
realizate de chiriaºi din sectorul IT&C,
pe piaþa birourilor, interesul arãtat de
aceastã niºã fiind, în continuare, foarte
important. „Chiriaºii din IT&C au semnat
unele dintre cele mai mari tranzacþii

înregistrate în Bucureºti, în 2013, spune
reprezentantul CBRE, apreciind: ”Chiria
p r i m e c e r u t ã a r ã m a s l a 1 8
euro/mp/lunã ºi sunt premise minime
pentru ca aceasta sã creascã în urmãto-
arele 6 pânã la 12 luni. Chiria netã, cea
care ia în calcul toate posibilele facilitãþi
acordate de proprietar chiriaºilor, este
estimatã la 92%-94% din chiria prime
cerutã. În Bucureºti, existã diferenþe
majore între chiriile din diferite zone,
de la un minim, în zona Pipera, (de
11-13 euro/mp, clasa A), pânã la un
maxim, în zona Victoriei (de 17-18
euro/mp, clasa A).

Colliers: „Cererea sãnãtoasã

pe piaþa de birouri din

Bucureºti va creºte în anii

urmãtori, pe fondul

dezvoltãrii mediului de

business”

“Cererea sãnãtoasã pe piaþa de birouri
din Bucureºti, totalizând 70.000 mp în
2013 (40% din totalul tranzacþiilor de
închiriere), va creºte în anii urmãtori, pe
fondul dezvoltãrii mediului de business
local”, potrivit reprezentanþilor Colliers
Internaþional, care aratã: „În pieþele
emergente, cum este ºi cazul Bucu-
reºtiului, o pondere crescutã a tranzac-
þiilor de închiriere realizate de companii
nou-intrate pe piaþã
sau care îºi extind
spaþiul curent este
consideratã sãnãtoa-
sã, având în vedere
faptul cã acest tip de
tranzacþi i sunt re-
sponsabile pentru ab-
sorbþia stocului cu-
rent de birouri ºi ge-
nereazã noi oportuni-
tãþi de dezvoltare
imobiliarã”.

Activitatea totalã
pe piaþa de birouri
din Bucureºti a înre-
gistrat o medie de
195.000 mp, în ulti-
mii patru ani. Anul
2013 a depãºit media perioadei analiza-
te cu 20%, cu un volum total de 250.000
mp de spaþii de birouri închiriate.

Daniela Popescu, Head of Research în
cadrul Colliers Internaþional România, a
precizat: “Evoluþia pieþei de birouri din
Capitalã poate fi asociatã cu cea a unui
adolescent care face primii paºi spre
maturitate - dupã câþiva ani de luptã
pentru a gãsi drumul cel bun, în care am
asistat la ascensiunea ºi cãderile sale,
piaþa de birouri localã se îndreaptã

acum spre stabilitate ºi o creºtere dura-
bilã”.

Cererea netã, compusã din toate tran-
zacþiile de închiriere , reprezintã o pon-
dere medie de 54% din activitatea tota-
lã derulatã în perioada 2010-2013.

Segmentul IT&C a fost principalul mo-
tor al cererii sãnãtoase din piaþa de biro-
uri, iar companiile active în acest sector
au preferat trei zone: Dimitrie-Pompeiu,
Victoriei ºi Barbu Vãcãrescu-Floreasca.

Sectorul financiar a contribuit cu 14%
la volumul total al extinderilor din pe-
rioada analizatã.

Companiile din domeniile energetic ºi
industr ial se af lã într-o continuã
creºtere, atingând un volum cumulat al
extinderilor de 8.000 mp, în 2013, mai
subliniazã Colliers.

David: „Pentru terenurile

nevândute pe piaþa liberã,

se intrã într-o asociere în

participaþiune”

Terenurile pentru construcþii de case
individuale nu se mai vând, cererea
fiind pentru realizarea de mici blocule-
þe, chiar dacã este vorba doar de 5-6
apartamente.

„Nu mai este rentabil sã cumperi tere-
nuri mari, întrucât incidenþa asupra co-
stului construcþiei este destul de mare”,
ne-a spus George David, adãugând: „De

obicei, pentru ceea ce
nu se tranzacþioneazã
în piaþa liberã, se intrã
într-o asociere în parti-
cipaþiune. Proprietarul
terenului, care îºi dã
seama cã nu are ºanse
sã-l vândã, se asociazã
cu constructorul, care
nu are posibilitatea
sau nu vrea sã bloche-
ze peste 100.000 de
euro ºi construiesc la
gri (fãrã finisaje), dupã
care încep sã vândã lo-
cuinþele, personalizate
pentru fiecare client. În
acest fel, se constru-
ieºte mai atent decât la

marile proiecte. Preþul unei unitãþi loca-
tive construite la gri, fãrã incidenþa te-
renului, nu ar trebui sã sarã de 250-270
de euro pe metru pãtrat”.

Potrivit domniei sale, anul trecut, ac-
tivitatea totalã de tranzacþionare pe
segmentul industrial a depãºit 250.000
mp, fiind cu 82% mai mare decât cea
din 2012 ºi cu 3% mai micã decât cea
din 2011.
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George David:
“Investitorii care s-au

retras de pe piaþa
noastrã au luat

aceastã decizie cã
urmare a faptului cã

profitul realizat a fost
mai mic decât cel

estimat, mãsurile de
genul bail-în-ului

luate de autoritãþi
nefiind decisive

pentru dezvoltatorii
imobiliari de la noi”.

George David,
fondatorul Galaxy Imob:

“În zona cãutãtorilor de aur
nu toþi care cern nisip gãsesc

bucãþele de metal preþios.
Aºa este ºi pe piaþa birourilor,

unde gãsim ºi falimente”.


