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Piata imobiliara

Gijs Klomp, Jones Lang LaSalle România:

"Birourile, vedeta pieþei imobiliare
ºi în acest an"

Vedeta pieþei imobiliare din acest an
va fi tot segmentul spaþiilor de birouri,
estimeazã Gijs Klomp, directorul gene-
ral al Jones Lang LaSalle (JLL) România.
"Spaþiile de birouri reprezintã cel mai
dezvoltat sector al pieþei, pentru care
existã o cerere sãnãtoasã ºi o ratã de ne-
ocupare în scãdere", ne-a spus domnia
sa într-un interviu.

Segmentul birourilor rãmâne o piaþã a
chiriaºilor ºi va atrage noi investitori în
acest an, ne-a precizat domnul Klomp,
care a subliniat: "Investitorii se uitã iar
la România. În ultimii ani ei nici nu vo-
iau sã audã de România. Sunt multe
companii care se relocheazã în þãri cu
costuri mai mici, iar România este cea
mai atractivã la acest capitol pentru cã
are forþã de muncã calificatã, salarii mai
mici, dar ºi taxe ºi impozite relativ scã-
zute. Relocarea va impulsiona ºi piaþa
de spaþii de birouri".

Bucureºtiul concureazã pentru atra-
gerea de companii în special cu Craco-
via, Praga, Varºovia ºi Bratislava, potri-
vit sursei citate. "De exemplu, faþã de
Praga, Bucureºtiul este de trei ori mai
ieftin pentru un o companie din dome-
niul back-office", afirmã Gijs Klomp.

Potrivit unui studiu JLL lansat în fe-
bruarie, suprafaþa de bi-
rouri finalizate a însu-
m a t , a n u l t r e c u t ,
119.000 mp, de aproape
2,5 ori mai mare decât în
2012. Stocul actual mo-
dern de spaþii de birouri
d i n B u c u r e º t i e s t e
estimat de JLL la 2,08 mi-
lioane mp.

Partea de nord a Bucureºtiului, în
special coridorul Floreasca - Barbu Vãcã-
rescu ºi Bulevardul Dimitrie Pompeiu, a
reprezentat zona cea mai de interes
pentru dezvoltatorii de birouri în ultima
perioadã. Totuºi, unele dintre cele mai
importante proiecte anunþate pentru
2014, precum Green Gate (30.000 mp),
AFI Busines Park Faza II ºi III (24.000 mp)

ºi City Offices (25.000 mp), sunt situate
în partea central-vesticã sau în partea
central-sudicã a Capitalei. Având în
vedere numãrul ridicat de clãdiri de biro-
uri de dimensiuni mari ce vor fi finaliza-
te în prima jumãtate a lui 2014, JLL se

aºteaptã ca rata me-
die de neocupare sã
creascã temporar în
urmãtoarele luni.

Pe zone, rata de ne-
ocupare este foarte
diferitã, pornind de
la sub 10% în Dimi-
trie Pompeiu, zona
Pieþei Victoria, zona

de vest ºi centru-vest ºi ajungând la
aproximativ 35% în Bãneasa ºi Pipera
Nord, ceea ce se va reflecta, cel mai pro-
babil, ºi în nivelul chiriilor.

Oferta de noi spaþii de birouri previ-
zionate a fi finalizate în 2014 este esti-
matã de JLL la 120.000 - 140.000 mp.
Compania de consultanþã imobiliarã se
aºteaptã ca preluarea de spaþii de biro-

uri sã creascã faþã de nivelurile din anii
precedenþi, în special datoritã unei pon-
deri mai mari a contractelor de închirie-
re încheiate de companii noi pe piaþã
sau de companii care îºi vor mãri supra-
feþele pe care le ocupã în prezent.

Zona de centru-vest din Bucureºti are
cel mai mare potenþial din punct de
vedere al dezvoltãrilor de clãdiri de birouri,
având infrastructurã bunã, stoc redus
de spaþii ºi o ratã de neocupare micã,
potrivit estimãrilor JLL. Floreasca-Barbu
Vãcãrescu, zona vedetã a ultimilor ani,
devine riscantã, în opinia analiºtilor
companiei.

Gradul mediu de neocupare s-a redus
cu 1,6 puncte procentuale anul trecut,
la 14,4%, iar chiriile au ajuns la un mi-
nim. JLL nu vede o continuare a scãde-
rii, apreciind cã nivelul de acum este în
plaja corectã, ºi cã singurul lucru care va
face diferenþa între clãdiri va fi pachetul
de facilitãþi oferit de proprietari.

Proprietarii de birouri preferã sã acor-
de anumite scutiri de chirii sau alte faci-

litãþi pe perioade scurte de timp, în de-
trimentul unei reduceri a chiriei con-
tractuale pentru a nu fi afectatã valoa-
rea imobilului respectiv, conform sursei
citate.

Valul mare de investiþii
masive pe retail este demult
apus

Pe segmental spaþiilor comerciale,
mai sunt proiecte în dezvoltare dar va-
lul mare de investiþii este de mult apus,
ne-a declarat Gijs Klomp.

Stocul de spaþii comerciale moderne
este preconizat de JLL la 890.000 mp în
Bucureºti ºi la circa 1,66 milioane mp în
restul þãrii. Oferta de spaþii noi comer-
ciale în 2013 a fost destul de limitatã, cu
doar cinci proiecte livrate, însumând un
total de 128.000 mp închiriabili, mai
apreciazã JLL.

Mulþi retaileri internaþionali care nu
sunt prezenþi în România au început sã
evalueze din nou posibilitãþile oferite
de piaþa autohtonã, conform sursei cita-
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te, care a menþionat: "Jumbo, Tchibo,
Kazar ºi H&M Home sunt câteva dintre
brandurile ce ºi-au deschis primele uni-
tãþi în România în trimestrul IV 2013. ªi
D&G a deschis primul magazin în ulti-
mele luni ale anului trecut în The Grand
Avenue, galeria comercialã a hotelului
Marriott unde sunt prezenþi ºi Louis
Vuitton, Valentino sau Cavalli, con-
firmând preferinþa brandurilor de lux
pentru spaþii în hoteluri de 5 stele în de-
trimentul spaþiilor stradale".

Nivelul chiriilor prime, atât pentru
centrele comerciale cât ºi pentru unitã-
þile comerciale stradale, se menþine
între 55-65 euro/mp/lunã. Cele mai
mari chirii sunt obþinute în AFI Palace
Cotroceni ºi Bãneasa Shopping City,
considerate a fi centrele comerciale do-
minante din þara noastrã.

Previziunile JLL indicã faptul cã volu-
mul livrãrilor pentru 2014 va fi, cel mai
probabil, la un nivel mai scãzut decât
cel din 2013: "Doar douã proiecte sunt
anunþate a fi inaugurate în acest an,
ambele dezvoltate de cãtre NEPI -
Vulcan Value Center (35.000 mp închiria-
bili) în Bucureºti ºi Shopping City Târgu

Jiu (27,000 mp închiriabili). Cea mai ac-
tivã zonã în ceea ce priveºte dezvoltãri-
le viitoare de retail a fost partea de est a
Capitalei unde atât Sonae Sierra ºi Cale-
um (Parklake), cât ºi NEPI ºi Real 4 You
(Mega Mall) au anunþat progrese ale
proiectelor lor aflate în concurenþã".

Spaþiile industriale se vor
dezvolta mai mult când se
reia creºterea consumului

Segmentul spaþiilor industriale are o
cerere latentã mare, dar se vor dezvolta
mai accentuat dacã se accelereazã con-
sumul, ne-a spus directorul general al
JLL România.

La finalul anului 2013, stocul de spaþii
industriale moderne era estimat de JLL
la aproximativ 1,8 milioane mp, mai
mult de 50% din total fiind localizat în
Bucureºti ºi în zonele învecinate.

Alte trei proiecte importante sunt în
construcþie, conform raportului JLL.
Lear Corporation, companie cu o pre-
zenþã puternicã în România, în localitã-
þile Piteºti ºi Câmpulung, va prelua
aproximativ 12.000 de mp în trimestrul
1 din 2014 în Solo Industrial Park din

Leþcani, în apropiere de Iaºi, unde va
produce scaune de autovehicule. Alþi
25.000 de mp sunt în construcþie în Plo-
ieºti West Park ºi încã 7.200 mp în VGP
Timiºoara.

La nivel naþional, în 2013, a fost închi-
riat un nivel record de spaþii industriale
de aproximativ 205.000 mp, ceea ce re-
prezintã o creºtere de
20% în comparaþie cu
anul anterior. Oraºele
în care s-au înregistrat
cele mai mari volume
de tranzacþionare au
fost Bucureºti, unde
se regãseºte în jur de
50% din suprafaþa to-
talã închiriatã, urmat
de Oradea, Timiºoara
ºi Ploieºti.

Chiriile spaþiilor de logisticã "prime"
sunt cuprinse între 3,8-4 euro/mp/lunã.
Chiriile spaþiilor dedicate industriei
uºoare sunt la nivelul de 3,5-4,25
euro/mp/lunã. În cazul spaþiilor industria-
le de mari dimensiuni, de peste 20.000
mp, chiriile sunt mai mici, în jurul a 3,5
euro/mp/lunã. Volumul stimulentelor
financiare a continuat sã fi semnificativ,
în special pentru suprafeþe mari ºi dura-
te lungi.

Vom avea mai multe
locuinþe noi când se
ieftinesc creditele

Economia României a depãºit aºteptãri-
le în anul 2013, dar piaþa rezidenþialã nu
se va dezmorþi prea curând, ne-a explicat
Gijs Klomp, adãugând: "Piaþa rezidenþialã
are nevoie de o creºtere economicã mai
mare decât cea de anul trecut ca sã cunoascã
un trend ascendent. În economia realã
aceastã creºtere din 2013 nu are cum sã
fie resimþitã prea curând. Este nevoie de

cel puþin doi ani cu o evoluþie economicã
similarã ca sã revinã încrederea, sã crea-
scã salariile, investiþiile, consumul ºi nu-
mãrul de locuri de muncã. Apoi îºi va re-
veni ºi piaþa rezidenþialã. De asemenea,
achiziþia ºi construcþia de locuinþe depin-
de foarte mult de finanþare, care încã este
destul de scumpã. Românii se împrumutã

mult mai scump
decât vecinii lor. ªi
programul Pr ima
Casã are dobânzi ridi-
cate în comparaþie cu
ce se întâmplã în re-
giune".

D o m n i a s a n e - a
mai declarat cã 2014
va fi un an mai bun
decât 2013 pentru

piaþa imobiliarã, nu neapãrat pentru cã
urmeazã alegerile prezidenþiale, ci ºi
pentru cã investitorii prospecteazã iar
oportunitãþile din þara noastrã.

Directorul general al JLL ne-a menþio-
nat: "Dupã ani de crizã, piaþa va reveni
pe creºtere în 2014. Deºi este greu sã
prevezi punctul cel mai de jos al crizei,
sunt semne de revenire, dar fãrã sã
avem o creºtere spectaculoasã a pieþei
imobiliare. Cred cã preþul terenurilor a
ajuns la cel mai scãzut nivel ºi va urma o
perioadã de stabilizare. Punctual, pu-
tem avea uºoare aprecieri de preþuri în
funcþie de cerere".

Conform sursei citate, existã o cerere
uriaºã de locuinþe noi, iar investitorii
analizeazã din nou piaþa, dar schimbãri
importante nu vor f i în perioada
urmãtoare, mai ales cã bãncile din þara
noastrã nu ºi-au curãþat portofoliile, iar
costurile împrumuturilor sunt încã ridi-
cate, a conchis Gijs Klomp.

La nivel naþional, în 2013,
a fost închiriat un nivel

record de spaþii industriale
de aproximativ
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Ploieºti West Park

D&G a deschis primul magazin în ultimele luni ale anului trecut
în The Grand Avenue.


