DUBLU FATA DE 2012

CBRE: ,,Totalul
investitiilor

pe piata imobiliara

343 milioane euro, :
anul trecut”

resterea economica de anul

trecut si previziunile opti-

miste pentru anii care ur-

meaza ii incurajeaza pe juca-
torii pietei imobiliare sd fie optimisti cu
privire la viitorul acestui sector.

,2013 a fost anul rezultatelor macro-
economice mai bune fata de cele initial
anticipate. Asteptdrile pentru 2014 sunt
corelate cu performantele macro-eco-
nomice inregistrate in 2013, ne-a spus
Razvan lorgu, Managing Director in ca-
drul CB Richard Ellis (CBRE) Romania,
subliniind cd totalul investitional reali-
zat, anul trecut, pe piata imobiliard a
fost de 343 de milioane de euro, ceea ce
reprezintd o crestere cu 100% fatd de
2012.

,Fiecare segment imobiliar a avut o
evolutie diferitd, dar trendul pentru
anul 2013 a fost unul pozitiv. Ceea ce
observdm pe toate segmentele de acti-
vitate este cd proprietatile de clasa A au
o performantd comerciald superioard
celor de clasa B. Interesul chiriasilor
este evident pentru astfel de proprietdti
de importanta strategica si cu specifica-
tii tehnice de fnalta calitate”.

Reprezentantul CBRE ne-a

transformate in realitate”.

Se pare cd mare parte din locuinte
sunt cumparate prin programul Prima
Casa.

Galaxy Imob: ,Preturile
apartamentelor construite
in criza au scazut mai putin,
intrucat au fost construite
mai ieftin”

Ca si in alte domenii, criza a adus mai
putine cereri si pe segmentul reziden-
tial.

Reprezentantii Galaxy Imob ne-au
spus cd, daca in 2007, agentia imobilia-
rd inregistra in jur de 320 de cereri pe zi,

Si preturile locuintelor vechi au suferit
scaderi, de aproximativ 30%, astfel ca
apartamentele care costau 80.000 de
euro inainte de recesiune se ridica,
acum, la aproximativ 55.000 de euro,
adicd la circa 1.000 de euro pe metrul
patrat, dupa cum ne-a spus George Da-
vid, fondatorul Galaxy Imob.

Preturile apartamentelor cu doua si
trei camere nu difera foarte mult, dife-
renta facand-o unitatile locative cu pa-

\

Rdzvan lorgu, Managing Director in cadrul CBRE:
"Bdincile sunt deschise discutiei pentru finantare, dar procesul
decizional este in continuare foarte lung si amdnuntit".

tru camere. Calculate la metrul patrat,
garsonierele sunt mult mai scumpe,
ne-a precizat George David, argu-
mentand: ,0 garsoniera din zona Unirii
care, in 2007, costa 110.000 de euro a
fost vanduta cu 55.000 de euro, in con-

ditiile in care un apartament costd

zei au avut preturi mai mici si, de aceea,
se vand mai bine: ,Acestea nu au suferit
reduceri mai de pret, intrucat dezvolta-
torii au construit mai ieftin, achizi-
tionand terenul la preturi mai mici, uti-
lizand o mand de lucru mai ieftind si
construind suprafete mai reduse. Apar-

tamentele realizate in criza au scazut cu
maxim 10%”".

Razvan lorgu ne-a precizat cd exista o
diferentd substantiald intre preturi, in

spus ca nu au avut loc iesiri din
piatd, anul trecut, addugénd ca
existd un interes din partea ju-
catorilor regionali pentru piata
locala si ca ne putem astepta la

Sector Birouri - Chiria Ceruta si Rate
de Neocupare pe zone in Bucuresti

65.000 de euro”.

Potrivit fondatorului Galaxy
Imob, cele mai slabe vanzari sunt
in cartierul Drumul Taberei, din
cauza lucrarilor de la metrou:

Chiria ceruta clasa Rata de neocupare

Zona A (euro/mp/luna) (stoc modern)

functie de sector. Astfel, sectorul 1 inre-
intrdri noi de investitori, in Nord 15-17 19,80% ,Peste cativa ani, cand aceste lu-  gistreazd cel mai mare pret mediu din
2014, in special in a doua ju- Pipera 11-13 21,20% crari se vor finaliza, s-ar putea sd ~ Bucuresti pentru apartamentele noi
matate a anului. fie atat de multe proiecte in Capi-  (1.080 euro/mp), in timp ce unele dintre
Bancile sunt deschise discu- ~ CBD 16-18 6,20%  tald incat oamenii sa numaifiein-  cele mai ieftine apartamente noi (sub
tiei pentru finantare, dar pro- Centru 155-18 11% teresati de Drumul Taberei, pen- 750 euro/mp) se gdsesc in sectorul 5
cesul decizional este in conti- : tru ca blocurile vor fi foarte vechi,  sauin zona lIfov Sud.
nuare foarte lung si amanuntit, Est - 2290%  semidecomandate si cu familii Pretul de constructie pe metrul patrat
a conchis domnia sa, subliniind Vest 13-15 370 imbatranite, in contextul in care  a ramas relativ stabil, in 2013 fata de
ca doar anumiti jucdtori isi per- "7 media de varst a cumpardtorului 2012, potrivit lui Razvan lorgu.
mit conditiile impuse de banci Sud = 20,70%  estesub35deani”. George David sustine ca micile proiec-
in aceasta perioadd, ,astfel cd sursa: CBRE George David sustine cd unitati-  te rezidentiale se fac observate si sunt

vom vedea proiecte de top le locative construite in timpul cri- ~ foarte solvabile: ,Un dezvoltator
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investeste 100.000 de euro intr-un te-
ren si construieste zece apartamente,
cu un profit de 25%. Sunt investitorii
mici care au mai investit si mai constru-
iescinca, pentru ca ei vand tot timpul”.

Domnia sa este de pdrere ca investito-
rii care s-au retras de pe piata noastrd
au luat aceasta decizie ca urmare a fap-
tului ca profitul realizat a fost mai mic
decat cel estimat, masurile de genul
bail-in-ului luate de autoritati nefiind
decisive pentru dezvoltatorii imobiliari
de la noi, in opinia sa.

Galaxy: ,,Chiriile scad,
desi exista cerere”

Desi cerere exista, chiriile din segmen-
tul rezidential scad, potrivit jucatorilor
din piata: ,Tot ceea ce depdseste 1.000
de euro pe luna scade. Au disparut pa-
chetele oferite de companii pentru
expati. Un penthouse in zona Domenii
costa 2.500 de euro pentru expati,
intr-un spatiu cu doud astfel de pent-
houseuri, in care dezvoltatorii au inves-
tit peste 3 milioane de euro”.

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

George David, Galaxy Imob:
»Mare parte din locuintele
construite inainte de criza
au fost luate de banca”

Un fenomen provocat de criza econo-
mica pe segmentul rezidential este con-
fiscarea imobilelor de catre bancile care
au acordat credite imobiliare dezvolta-
torilor, in conditiile in care acestia nu
si-au mai putut plati respectivele
imprumuturi.

a timpului si nu-si permite sa astepte
foarte mult pana o vinde. Mai mult de
jumatate dintre aceste proprietdti se
vand in primele sase luni dupa ce banca
intrd in posesia lor”.

OTP Bank si Volksbank sunt alte doua
bénci cu credite neperformante, ne-a
precizat George David, subliniind ca
cele mai multe astfel de imprumuturi
au fost acordate in franci elvetieni.

George David: ,,Segmentul
comercial a devenit mult
mai atractiv pentru
plasamentele imobiliare”
Pentru cei care vor sa-si protejeze ba-
nii, segmentul rezidential nu mai este
foarte atractiv, ne-a spus George David,
explicand: ,Am avut o tranzactie in
Crangasi, in luna octombrie 2013, care
arata in felul urmator: cineva a cumpa-
rat un spatiu inchiriat catre Orange si
Casa Pariurilor. Orange plateste o chirie
de 3.600 de euro pe lung, iar Casa Pariu-
rilor are o chirie lunard de 1.300 de
euro. Cele doua companii mai au circa

cinci ani de contract, iar cumparatorul a
platit 490.000 de euro pe spatiul res-
pectiv. Cu siguranta ca daca acesta era
gol, mai mult de 350.000 de euro nu ar
fi dat nimeni pe el. Existd un excedent
de astfel de investitori pe piatd, pentru
cd investitia este mai rentabild din
punct de vedere al randamentului chi-
riei. Oportunitatile sunt foarte putine,
insa, si trebuie ca cel care cumpara sa
fie un foarte bun cunoscdtor al pietei”.

Reprezentantul Galaxy ne-a mai spus
ca, pe comercial, un spatiu din Berceni
sau Crangasi, situat la iesirea din me-
trou, este mult mai scump decat unul
din Dorobanti.

Potrivit domniei sale, un spatiu de 18
mp situat in drumul dinspre o gurd de
metrou si o statie din apropiere poate
s aduca o chirie mult mai mare decat
unul de 50 de mp situat in afara traficu-
lui pietonal.

In acelasi timp, pe segmentul marilor
lanturi de magazine, pretul de inchirie-
re pe metrul patrat este mai mic decat
cel aferent chioscurilor de la metrou,

+Mare parte din locuintele
construite inainte de criza
au fost luate de banci, iar 20

agentiile imobiliare inter-
mediaza vanzarea acestor
active, avand de-a face,
astfel, cu o noud nisd de
piata, de cativa ani. Un
exemplu in acest sens este
parteneriatul nostru la nivel
national cu BCR, pentru mai
mult de 300 de imobile pe
care banca le scoate la
vanzare pe masurd ce le
executd. Banca Nationald a
Romaniei interzice unei
banci sa detina proprietati
imobiliare si aibd in posesie
o proprietate mai mult de
un an. In aceste conditii, in-
stitutia bancara este sub
presiunea banilor blocati si

euro/ mp /lund
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intrucat contractele sunt incheiate pen-
tru o perioada de zece ani.

George David: ,intotdeauna
un investitor este mai bun
decat altul”

Referitor la piata mall-urilor, George
David considera ca ,intotdeauna un in-
vestitor este mai bun decat altul”: ,in
Promenada - mall-ul de langa Sky To-
wer - nu sunt multi cumpdratori reali,
sunt oamenii care ies de la metrou, intra
in centrul comercial, se plimba putin,
mananca un sandwich si pleacd. Mall-ul
care vinde cel mai bine este cel din Ba-
neasa, fiind situat in zona de nord a Ca-
pitalei.

Razvan lorgu, de la CBRE, ne-a preci-
zat ca sectorul de retail a inregistrat un
numadr de insolvente, centrele comer-
ciale care au intrat intr-o astfel de pro-
cedura fiind localizate in Craiova, Bacau
si Focsani.

+Nu putem conchide cd aceste insol-
vente sunt cauzate de o performanta
scazutd a respectivelor centre, c¢i mai
degraba de anumite dificultati admi-
nistrative”, potrivit domnului lorgu.

Centrele comerciale in constructie,
care ar trebui sa fie deschise pana la
sfarsitul lui 2014, sunt Vulcan Value
Centre, dezvoltat de NEPI si localizat in
Bucuresti, Targu Jiu Shopping Centre si
extensia de la AFl Palace Ploiesti, fiecare
dintre acestea avand o suprafata de
maxim 30.000 mp inchiriabili.

Au fost demarate si lucrdri de con-
structie la proiecte mari cum ar fi Mega
Mall si ParkLake, ambele fiind amplasa-
te in partea de est a Capitalei, la Ghen-
cea Shopping Center, precum si la pri-
ma fazd a proiectului Coresi Shopping
City, din Brasov. Proiectele ar urma sa
fie inaugurate in perioada 2015-2016.

Anul trecut, pe piata de retail au intrat
peste 20 de branduri noi, situatie ce va
continua si in 2014, ne-a mai spus re-
prezentantul CBRE.



CBRE: "70% din vanzarile
anticipate pentru acest an
pe piata birourilor
reprezinta proiecte
speculative”

Razvan lorgu sustine cd, pe segmentul
spatiilor de birouri, activitatea totala de
tranzactionare a ajuns, anul trecut, in
Capitald, la aproape 300.000 mp, acesta
fiind “cel mai mare volum inregistrat
vreodatd in Bucuresti”: “Pe segmentul
birouri, au fost inregistrate un numar de
intarzieri, la sfarsitul anului 2013, astfel
cd anticipdm un volum de vanzdri de
124.000 mp, in 2014, din care 70% re-
prezinta dezvoltari speculative. Printre
cladirile noi anticipate pentru 2014
mentionam: Green Court Bucuresti -
Skanska, AFI Park Il si Ill - AFI Europe,
Hermes BC - Atenor Group”.

In Bucuresti, gradul de ocupare a spa-
tiilor de birouri diferd de la un cartier la
altul, potrivit specialistilor.

Astfel, in zona Pipera Nord, gradul de
ocupare se ridica la doar 35%, dupa cum
ne-a spus George David. In opinia dom-
niei sale, dupa finalizarea proiectelor de
birouri din zona Barbu Vécdrescu, vom
asista la o “canibalizare a clientilor”. Re-
prezentantul Galaxy Imob ne-a spus: “In
zona cdutatorilor de aur nu toti care cern
nisip gasesc bucdtele de metal pretios.
Asa este si pe piata birourilor, unde ga-
sim si falimente. In Pipera Nord, avem un
grad de ocupare de 35%. Cand vor fi ter-
minate si spatiile din Barbu Vacarescu,
nu va fi altceva decat o canibalizare a
clientilor. Dezvoltatorii vor dori sa stie
cat pldtesc acestia acolo unde fisi de-
sfasoara activitatea si vor oferi spatii la
preturi mai mici, dar si alte facilitati cum
ar fi locuri de parcare mai multe etc.”.

Potrivit domnului David, in zona Avia-
tiei, pe spatiul unde a fost amplasat se-
diul Porche, ar urma sa fie construitd
cea mai inaltd clddire de birouri din
tara, in conditiile in care existd deja Sky
Tower, turnul cu 37 de etaje construit
pe strada Barbu Vacarescu.
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George David,
fondatorul Galaxy Imob:
“In zona cdutdtorilor de aur

nu toti care cern nisip gdsesc
bucdtele de metal pretios.

Asa este si pe piata birourilor,
unde gdsim si falimente”.

Altfel stau lucrurile in zone cum este
Piata Presei Libere, unde gradul de ocu-
pare este de 100%, fiind o zona elitist,
a jucatorilor mari, potrivit domniei sale:
“La nivel mondial, lucrurile se duc intr-o
zona a confortului angajatilor. Acest lu-
cru fnseamnd cd salariatii lucreazd de
acasd si, pe acest fond, md intreb de ce
in Romania este aceastd goana de a se
construi in exces”.

Pretul de inchiriere a unui metru pa-
trat de birouri este de 15-20 de euro,
dezvoltatorii personalizand aceste spa-
tii, comparativ cu ceea ce se intdmpla
pe piata in urmd cu cativa ani, cand
inchiriau companiilor etaje intregi.

Anul 2013 a fost dominat de tranzactii
realizate de chiriasi din sectorul IT&C,
pe piata birourilor, interesul aratat de
aceasta nisa fiind, in continuare, foarte
important. ,Chiriasii din IT&C au semnat
unele dintre cele mai mari tranzactii

inregistrate in Bucuresti, in 2013, spune
reprezentantul CBRE, apreciind: "Chiria
prime cerutd a rdmas la 18
euro/mp/luna si sunt premise minime
pentru ca aceasta sa creasca in urmato-
arele 6 pand la 12 luni. Chiria netd, cea
care ia in calcul toate posibilele facilitati
acordate de proprietar chiriasilor, este
estimata la 92%-94% din chiria prime
cerutd. In Bucuresti, existd diferente
majore intre chiriile din diferite zone,
de la un minim, in zona Pipera, (de
11-13 euro/mp, clasa A), pana la un
maxim, in zona Victoriei (de 17-18
euro/mp, clasa A).

Colliers: ,Cererea sanatoasa
pe piata de birouri din
Bucuresti va creste in anii
urmatori, pe fondul

dezvoltarii mediului de
business”

“Cererea sandtoasd pe piata de birouri
din Bucuresti, totalizand 70.000 mp in
2013 (40% din totalul tranzactiilor de
inchiriere), va creste in anii urmatori, pe
fondul dezvoltdrii mediului de business
local”, potrivit reprezentantilor Colliers
International, care aratd: ,In pietele
emergente, cum este si cazul Bucu-
restiului, o pondere crescutd a tranzac-
tiilor de inchiriere realizate de companii
nou-intrate pe piata
sau care fsi extind
spatiul curent este
considerata sanatoa-

|
George David:
“Investitorii care s-au

acum spre stabilitate si o crestere dura-
bild”.

Cererea neta, compusa din toate tran-
zactiile de inchiriere , reprezinta o pon-
dere medie de 54% din activitatea tota-
|a derulatd in perioada 2010-2013.

Segmentul IT&C a fost principalul mo-
tor al cererii sdnatoase din piata de biro-
uri, iar companiile active in acest sector
au preferat trei zone: Dimitrie-Pompeiu,
Victoriei si Barbu Vacarescu-Floreasca.

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

Companiile din domeniile energetic si
industrial se afla intr-o continua
crestere, atingand un volum cumulat al
extinderilor de 8.000 mp, in 2013, mai
subliniazd Colliers.

David: ,Pentru terenurile
nevandute pe piata libera,
se intra intr-o asociere in
participatiune”

Terenurile pentru constructii de case
individuale nu se mai vand, cererea
fiind pentru realizarea de mici blocule-
te, chiar daca este vorba doar de 5-6
apartamente.

,Nu mai este rentabil sa cumperi tere-
nuri mari, intrucat incidenta asupra co-
stului constructiei este destul de mare”,
ne-a spus George David, addugand: ,De
obicei, pentru ceea ce
nu se tranzactioneaza
in piata libera, se intra
intr-o asociere in parti-

sa, avand in vedere
faptul ca acest tip de
tranzactii sunt re-

retras de pe piata
noastrd au luat
aceasta decizie ca

cipatiune. Proprietarul
terenului, care isi da
seama Cd nu are sanse

sponsabile pentru ab-
sorbtia stocului cu-
rent de birouri si ge-
nereaza noi oportuni-
tati de dezvoltare
imobiliara”.

urmare a faptului cé
profitul realizat a fost
mai mic decat cel
estimat, mdsurile de
genul bail-in-ului

sa-1 vanda, se asociazd
cu constructorul, care
nu are posibilitatea
sau nu vrea sa bloche-
ze peste 100.000 de
euro §i construiesc la

Activitatea totald luate de autoritdti gri (fara finisaje), dupa
pe piata de birouri nefiind decisive care incep sa vanda lo-
din Bucuresti a inre- pentru dezvoltatorii cuintele, personalizate

gistrat o medie de
195.000 mp, in ulti-
mii patru ani. Anul
2013 a depdsit media perioadei analiza-
te cu 20%, cu un volum total de 250.000
mp de spatii de birouri inchiriate.
Daniela Popescu, Head of Research in
cadrul Colliers International Romania, a
precizat: “Evolutia pietei de birouri din
Capitala poate fi asociatd cu cea a unui
adolescent care face primii pasi spre
maturitate - dupa cativa ani de lupta
pentru a gasi drumul cel bun, in care am
asistat la ascensiunea si cdderile sale,
piata de birouri locala se indreaptd

imobiliari de la noi”.

pentru fiecare client. In
acest fel, se constru-
ieste mai atent decdt la
marile proiecte. Pretul unei unitati loca-
tive construite la gri, fara incidenta te-
renului, nu ar trebui sa sara de 250-270
de euro pe metru patrat”.

Potrivit domniei sale, anul trecut, ac-
tivitatea totald de tranzactionare pe
segmentul industrial a depdsit 250.000
mp, fiind cu 82% mai mare decat cea
din 2012 si cu 3% mai mica decat cea

din2011.|
III.



