
EFECTELE RECESIUNII TEHNICE ÎN CARE AM INTRAT ÎN TRIMESTRUL II

Consultanþii imobiliari:
“Investitorii strategici ºi-ar putea
amâna luarea deciziilor”
Deocamdatã, piaþa imobiliarã nu este afectatã

Evoluþia economiei din al doilea semestru, decisivã pentru
trendul pieþei

R
ecesiunea tehnicã în

c ar e a i nt r at þ ar a

noastrã din trimestrul

al II-lea al acestui an nu

a afectat, deocamdatã, trendul po-

zitiv al pieþei noastre imobiliare,

care a început sã se dezmorþeascã

în primul semestru, ne-au spus

consultanþii din domeniu la finele

lunii august.

Reprezentanþii companiilor imo-

biliare apreciazã, însã, cã investito-

rii strategici care prospecteazã pia-

þa ºi-ar putea amâna deciziile,

întrucât fac plasamente pe termen

lung ºi vor sã vadã cum evolueazã

economia în cel de-al treilea tri-

mestrul.

Rãzvan Iorgu, directorul general

al CBRE România, ne-a declarat cã,

în cont inuare, aºteptãr i le de

creºtere economicã pentru anul

2014 sunt situate între 2,5% ºi 3%.

Chiar dacã sunt deficienþe la nive-

lul colectãrii impozitelor sau în in-

vestiþiile pentru lucrãrile importan-

te de infrastructurã, 2014 se anun-

þã a fi un an agricol bun, dublat de

o creºtere a consumului intern,

considerã domnia sa. “Aceasta, în

condiþiile în care nu sunt semne re-

feritoare la descreºterea producþiei

industriale sau a exporturilor nete.

Evident, orice contracþie economi-

cã are un impact asupra segmen-

tului imobiliar, dar, deocamdatã,
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Piaþa imobiliarã

Potrivit lui Rãzvan Iorgu,
directorul general
al CBRE România,

aºteptãrile de creºtere
economicã pentru anul
2014 sunt situate între

2,5% ºi 3%.
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nu putem discuta de un impact
semnif icat iv” , a concluzionat
Rãzvan Iorgu.

Þara noastrã continuã sã fie o pia-
þã investiþionalã atractivã în condi-
þiile unor performanþe macro-eco-
nomice deosebite în context re-
g i o n a l - a n u l 2 0 1 3 a a d u s o
creºtere economicã de 3,5%, pen-
tru anul acesta ºi pentru 2015
aºteptându-se o creºtere de cel
puþin 2,5%.

În opinia directorului CBRE, pre-
þul ºi calitatea produselor imobilia-
re “prime” (n.r. locaþii de top, ultra-
centrale) sunt foarte interesante:
“Astfel, o clãdire de birouri de top
în Bucureºti se discutã a se tranzac-
þiona la un randament investiþio-
nal în jur de 8%, ceea ce reprezintã
o diferenþã de cel puþin 200 puncte
procentuale faþã de o clãdire simi-
larã din Varºovia”.

Conform tuturor studiilor publi-
cate în prima jumãtate a acestui
an, piaþa imobiliarã cunoaºte o pe-
rioadã de revenire, pe unele seg-
mente chiar de creºtere semnifica-
tivã a volumului de tranzacþii. Da-
tele publicate de INS privind evo-
luþia PIB-ului în trimestrul II ar pu-
tea avea ca impact o încetinire a
activitãþii investiþionale pentru ur-
mãtoarele luni, cu precãdere pe
zona de investiþii strategice, ne-a
declarat Eduard Uzunov, directorul
general al Regatta.

“Nu cred cã este cazul sã vorbim
încã de o scãdere a interesului in-
vestitorilor pentru piaþa noastrã
imobiliarã, ci mai degrabã de o
încetinire a procesului de decizie”,
ne-a menþionat domnia sa, subli-
niind cã România se menþine în
continuare o destinaþie pentru
fondurile investitorilor în regiune,
datoritã potenþialului de dezvolta-

re al perioadei urmãtoare.
Gijs Klomp, directorul general al

JLL România, este mult mai opti-
mist. Domnia sa ne-a declarat:
“Dacã ne uitãm la evoluþia anualã,
constatãm cã România a încheiat
primul semestru cu o creºtere
economicã. Chiar dacã
România intrã efectiv în
recesiune, majorita-
tea sectoarelor pie-
þei imobiliare nu
vor fi afectate. De
exemplu, cererea
din segmentul de
birouri este gene-
ratã în principal de
companii le strãine,
care servesc alte pieþe
decât România. Aceste compa-
nii nu sunt influenþate de rezulta-
tele macroeconomice”.

În viziunea domniei sale, acest re-
cul temporar al creºterii economice
nu va afecta poziþia investitorilor pe
termen lung. “Cred cã România va
reuºi sã ajungã din urmã þãrile mai
dezvoltate din regiune”, a conchis
directorul JLL România.

Reprezentanþii Esop ne-au preci-

zat : “Deocamdatã, economia
tuºeºte, dar sã sperãm cã nu va
face gripã sau pneumonie. Normal,
un minus pentru primele douã tri-
mestre este un semnal de alarmã ºi
poate întârzia anumite investiþii,
dar sperãm cã pânã la sfârºitul

anului economia româneascã
va recupera din pierdere

ºi investitorii imobi-
liari vor continua
p l a n u r i l e l o r d e
investiþii pe ter-
men scurt, mediu
º i l u n g , p e care

le-au demarat în
2013-2014”.

Ei au amintit cã nu doar
România este în aceastã si-

tuaþie, de scãdere a creºterii eco-
nomiei la ºase luni în 2014, ci ºi
Italia, Germania ºi Grecia, iar
Franþa, Finlanda, Cehia ºi Austria
au stagnat.

„Ar putea sã existe un impact asu-
pra românilor care vor sã îºi cumpe-
re locuinþe prin credite ipotecare,
dacã bãncile care au început sã
încurajeze creditele ipotecare, vor
da iar înapoi ºi vor reveni la o pru-

denþã excesivã”, ne-au spus repre-
zentanþii Esop.

În opinia lor, important este ce va
face Guvernul de acum încolo. În
funcþie de ce mãsuri va lua ºi ce va
reuºi sã realizeze Executivul în a
doua parte a lui 2014 se va contura
tendinþa economiei în urmãtoarea
perioadã ºi, implicit, a pieþei imobi-
liare care are o strânsã legãturã cu
schimbãrile din economie.

Iorgu, CBRE: „2014 va aduce

cel mai mare volum de

tranzacþii din 2008 ºi pânã în

prezent”

Volumul investiþional de pe piaþa
noastrã imobiliarã, în primul se-
mestru, a fost de peste 400 milioa-
ne de euro, în creºtere cu 17% faþã
de întregul volum investiþional din
2013, ne-a mai declarat Rãzvan Ior-
gu. Aºteptãrile pentru tot anul
2014 sunt pentru un volum de 500
- 550 milioane de euro, estimeazã
directorul CBRE România, care ne-a
explicat cã acest lucru ar însemna
cea mai mare sumã tranzacþionatã
din 2008 pânã în prezent.

“Segmentul de birouri o sã fie, în
continuare, vedeta pieþei, dar ne
aºteptãm la un numãr de tranzacþii
în creºtere ºi pentru segmentul in-
dustrial ºi cel retail în a doua jumã-
tate a acestui an”, a completat
Rãzvan Iorgu.

În prezent, sunt foarte multe
discuþii cu investitori deja prezenþi
în piaþã, susþine domnul Iorgu care
afirmã cã se aºteaptã ca aceºtia sã
continue sã investeascã. Potrivit
CBRE, în categoria jucãtori noi,
existã un interes justificat din par-
tea investitorilor regionali, care,
dupã ce au investit în þãri precum
Cehia ºi Polonia, au început sã ana-
lizeze oportunitãþile din România.

Eduard Uzunov, Regatta: “Nu cred cã este cazul sã vorbim încã de o scãdere a interesului
investitorilor pentru piaþa noastrã imobiliarã, ci mai degrabã de o încetinire a procesului de decizie”.

Piaþa imobiliarã

Esop: „Ar putea sã existe un impact asupra românilor care vor sã îºi cumpere locuinþe
prin credite ipotecare”.

milioane de euro,

volumul investiþional

de pe piaþa noastrã

imobiliarã, în primul

semestru, potrivit lui

Rãzvan Iorgu.
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De asemenea, investitorii americani
au început sã fie din ce în ce mai
interesaþi de piaþã ºi de a înþelege
fundamentele locale, potrivit con-
ducerii CBRE.

Cererea de spaþii pentru birouri
din Bucureºti a atins, anul trecut,
cel mai înalt nivel înregistrat vreo-
datã, potrivit domnului Iorgu, care
estimeazã cã, în acest an, vor fi li-
vraþi aproximativ 132.000 mp de
spaþii noi de birouri pe piaþa bucu-
reºteanã, dintre care 66.000 mp au
fost deja finalizaþi în clãdirile Her-
mes Business Campus, Metropolis
Bravo, Green Gate ºi AFI Park 2.
Pânã la sfârºitul acestui an, vor mai
fi livrate AFI Park 3, faza 1 din Green
Court Bucharest ºi City Offices, mai
spune domnia sa.

Conform CBRE, stocul modern de
spaþii de birouri, la nivel naþional,
este de aproximativ 2,67 milioane
de metri pãtraþi. Având în vedere
volumul relativ redus de spaþii de
birouri ce urmeazã sã fie livrat, cu-
mulat cu cererea în creºtere, este
anticipatã o scãdere a ratei de neo-
cupare la 13,5% la sfârºitul anului
ºi la 12% pentru finalul anului
viitor, apreciazã specialistul.

Uzunov, Regatta:
„Plasamentele imobiliare,
alternativã mult mai
rentabilã decât depozitele
bancare”

Indicatorii aratã o continuare a
tendinþei de creºtere ºi în semestrul
II pe segmentele comercial, rezi-
denþial ºi birouri, celelalte categorii
a le pi e þ e i i m obi l i ar e m e n-
þinându-se încã în stand by, iar ni-
velul de tranzacþii fiind destul de
scãzut, potrivit Regatta.

Eduard Uzunov ne-a declarat:
“Produsele imobiliare sunt alterna-
tive de plasament cu risc scãzut

pentru investitori. Aceºtia benefi-
ciazã atât de veniturile generate
de chirii, cât ºi de aprecierea po-
tenþialã a valorii investiþiei, þinând
cont de preþurile mult mai mici ale
produselor imobiliare în aceastã
pe r i oad ã. A v ând î n v e d e r e
dobânzile scãzute practicate de
bãnci în aceastã perioadã, investi-
þiile imobiliare reprezintã soluþii cu
randament relativ ridicat pentru
firme sau persoane particulare”.

Domnia sa ne-a spus cã investiþii-
le noi de care are cunoºtinþã pen-
tru anul acesta ºi pentru urmãtorii
ani vizeazã cu precãdere tranzacþii-
le ce au ca obiect birourile, spaþiile
ºi centrele comerciale din Bucu-
reºti, precum ºi dezvoltãrile rezi-
denþiale de nivel mediu localizate
în zone semicentrale sau în nordul
Capitalei, proiecte ce prevãd însã
drept condiþii un acces foarte bun
la mij loacele de transport în
comun ºi la facilitãþi.

Directorul Regatta afirmã cã piaþa
a semnalat deja apariþia unor in-
vestitori atât speculativi, cât ºi stra-
tegici. Domeniul se aratã atractiv
atât pentru companii locale, care
au trecut cu bine perioada de crizã,

cât ºi pentru investitori strãini noi,
care anticipeazã potenþialul de
creºtere al pieþei imobiliare din
România, conform Regatta.

Klomp, JLL: „Nu întrevãd
vreo schimbare a trendului
pozitiv al pieþei”

Gijs Klomp nu întrevede vreo
schimbare a trendului pozitiv pe
care a intrat piaþa noastrã imobilia-
rã în primul semestru. Directorul
JLL susþine cã sunt diferiþi jucãtori
care analizeazã cu atenþie oportu-
nitãþile din piaþa noastrã, iar câþiva
dintre ei sunt aproape sã intre în
România.

“Majoritatea investitorilor urmã-
reºte sã aibã o ratã mai rapidã de
recuperare a investiþiei datoritã
unor schimbãri structurale pozitive
ale pieþei aºteptate în perioada ur-
m ãt oar e ” , apr e c i az ã d om nu l
Klomp, care ne-a precizat cã existã
o cerere mare din partea unor ju-
cãtori cu lichiditãþi, care targhetea-
zã datoriile celor din real estate,
dar ºi dezvoltatori imobiliari.

Potrivit JLL, preluarea totalã de
spaþii de birouri a fost, în trimestrul
al doilea din 2014, de aproximativ
67.000 metri pãtraþi, o valoare cu
14% mai mare faþã de cea înre-
gistratã în aceeaºi perioadã din
2013. Cererea nouã de spaþii (in-
cluzând contractele noi, extinderi-
le ºi pre-închirierile) a fost de peste
53.627 mp, în timp ce 13.401 mp
au fost renegocieri.

Cele mai mari tranzacþii din cel de-al
doilea trimestru au fost pre-închirierea
Orange în Green Court (13.700 mp) ºi
renegocierea Volksbank în Nusco To-
wer (8.000 mp).

Stocul modern de spaþii de birouri
din Bucureºti a ajuns, în prezent, la
2,15 milioane mp. În a doua jumã-

tate a anului, se estimeazã cã vor fi
finalizaþi încã 70.000 mp.

Statistica JLL indicã faptul cã în
trimestrul II au fost livrate patru
clãdiri de birouri importante - Green
Gate (S Group), AFI Business Park 2
(AFI Europe), Green Cube/Chan-
dler ºi Dionisie Lupu 72, care,
împreunã, au adãugat o suprafaþã
de peste 50.000 mp de spaþiu clasa
A ºi B la oferta totalã iniþialã. Clãdi-
rile de birouri livrate în prima ju-
mãtate a anului au totalizat aproxi-
mativ 73.000 mp.

Oferta de noi spaþii de birouri
previzionate a fi finalizate în 2015
se estimeazã în jurul a 110.000 mp.

Chiriile contractuale “prime” pen-
tru spaþiile de birouri au rãmas ne-
schimbate în trimestrul II din 2014,
fiind cotate la 18,5 euro/mp/lunã.
Stimulentele financiare au conti-
nuat sã fie consistente, proprietarii
oferind atât luni libere de platã chi-
riei, cât ºi contribuþii pentru ame-
najarea spaþiilor. Pachetele de
stimulente financiare variazã în
funcþie de tipul de cerere ºi devin
importante în special pentru su-
prafeþe mai mari de 2.000 - 3.000
mp, conform JLL.



Esop: „Este posibil sã
încetineascã ritmul de
dezvoltare a proiectelor
anunþate”

Marii investitori imobiliari de la
începutul lui 2014 sunt, în majori-
tate, fonduri strãine de investiþii,
care, prin natura modului lor de fi-
nanþare, sunt dispuse la anumite
riscuri în pieþe precum România,
susþin oficialii Esop, care estimeazã
cã fondurile vor merge mai depar-
te cu proiectele demarate deja.

Aceºtia ne-au mai declarat: „Este
posibil sã încetineascã ritmul de
dezvoltare a proiectelor anunþate,
dar nu credem cã vor renunþa,
pentru cã sunt în joc planuri de in-
vestiþii care se fac pe cinci-zece ani
ºi care este dificil sã se schimbe de
la o jumãtate de an la alta. De ase-
menea, investitorii de acest calibru
evalueazã ºi situaþia la nivel inter-
naþional ºi iau în calcul faptul cã nu
doar în România economia a scã-
zut în aceastã perioadã, ci ºi în
Germania, Italia ºi Grecia”.

Conform Esop, pe piaþã existã ºi o
categorie de investitori mai mici,
care construiesc sau cumpãrã pro-
iecte imobiliare de dimensiuni re-

duse ºi mai uºor de administrat –
de exemplu clãdiri de 1.000-2.000
mp, cu sume cuprinse între 1-3 mi-
lioane de euro – ºi care este mai
expusã la schimbãrile economice,
din punct de vedere al finanþãrii
(pe care o vor obþine mai greu).
Aceastã categorie este mai avanta-
jatã din punct de vedere al flexibili-
tãþii, pe care o pot manifesta în
pi aþ ã î n c e e a c e pr i v e ºt e
valorificarea ulterioarã.

Pe piaþa achiziþiilor de proprietãþi
c omerciale va f i , probabi l , o
stagnare în perioada urmãtoare, ºi
nu doar din cauza statisticilor eco-
nomice din primul semestru, cât
mai ales a expectativei generate
de alegeri, prognozeazã consul-
tanþii de la Esop.

Ei au adãugat: „Pe segmentul
închirierii de birouri, sperãm sã îna-
intãm în acelaºi ritm, de creºtere a
volumului de tranzacþi i º i ne
bazãm pe numãrul mare de poten-
þiali chiriaºi care se aflã acum în di-
verse stadii de negociere. În ultimii
ani ai crizei a fost unul dintre cele
mai dinamice segmente de piaþã ºi
estimãm cã acest dinamism se va

pãstra ºi în perioada urmãtoare”.
Conducerea companiei de con-

sultanþã imobiliarã a remarcat un
apetit crescut al investitorilor
pentru dezvoltarea de
proiecte sau cumpãra-
rea unor clãdiri de bi-
rouri abia livrate ºi
aflate deja pe pro-
fit, din afara Capita-
lei, în oraºe cheie
precum Timiºoara,
Cluj-Napoca, Iaºi ºi
Braºov. Esop estimeazã
c ã ac e st t r e nd se v a
menþine ºi în a doua parte a
anului.

Piaþa închirierilor de birouri din
Bucureºti a crescut, în primul se-
mestru, cu 27% ca volum al activi-
tãþii totale de tranzacþionare,
ajungând la o suprafaþã cumulatã
de 132.000 mp, dar a scãzut ca nu-
mãr de tranzacþii, cu 12%, potrivit
unui studiu ESOP.

În ceea ce priveºte tipul tran-
zacþiilor, evoluþii pozitive s-au înre-
gist r at pe se g m e nt e le d e
pre-închiriere (unde s-a atins o
cotã de 25% din totalul pieþei) ºi de

expansiune în spaþii existente
(acum de 15%), conform docu-
mentului citat. În funcþie de su-

prafaþã - tranzacþiile mari, de
peste 3.000 mp au avut

cel mai mare aport la
totalul pieþei, având

cea mai mare pon-
dere din piaþã, de
44%, în timp ce
tranzacþiile cu su-

prafeþe mai mici de
1 . 0 0 0 m p au c o-

borât la 27%.
Consultanþii Esop susþin

cã cei mai mulþi chiriaºi provin
în continuare din domeniul IT&C
(54%), pe locurile doi ºi trei fiind la
mare distanþã ca pondere cei din
domeniile Servicii Financiare (11%)
ºi Servicii Profesionale (10%).

Timiºoara ºi Cluj-Napoca au ocu-
pat, în prima jumãtate a anului, pri-
mele douã locuri în provincie dupã
suprafaþa spaþiilor de birouri tran-
zacþionate, cu 5.532 mp, respectiv
5.190 mp, în timp ce în Capitalã
primele ºase luni ale anului au fost
marcate de tranzacþii cu spaþii de
birouri totalizând 132.009 mp,
potrivit studiului Esop.

Pe al patrulea loc, s-a situat muni-
cipiul Iaºi (4.100 mp), urmat, la
mare distanþã, de Ploieºti (735
mp).

Suprafaþa totalã a spaþiilor de bi-
rouri vândute ºi cumpãrate în pro-
vincie a fost, în primul semestru,
de 15.557 mp, în creºtere cu 60%
faþã de aceeaºi perioadã a anului
trecut (9.684 mp). ªi în Bucureºti,
piaþa închirierilor de birouri s-a
majorat , de la 103.450 mp la
132.009 mp în perioada analizatã.
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milioane mp

a ajuns, în prezent,

stocul modern de spaþii

de birouri din Bucureºti,

potrivit JLL.

Piaþa imobiliarã

ESOP: „Pe segmentul închirierii de birouri, sperãm sã înaintãm în acelaºi ritm,
de creºtere a volumului de tranzacþii ºi ne bazãm pe numãrul mare de potenþiali chiriaºi

care se aflã acum în diverse stadii de negociere”.

Gijs Klomp: “Majoritatea investitorilor urmãreºte sã aibã o ratã mai rapidã de recuperare a
investiþiei datoritã unor schimbãri structurale pozitive ale pieþei aºteptate în perioada urmãtoare”.


