Gijs Klomp, Jones Lang LaSalle Romania:

“Birourile, vedeta pietei

si in acest an”

Vedeta pietei imobiliare din acest an
va fi tot segmentul spatiilor de birouri,
estimeaza Gijs Klomp, directorul gene-
ral al Jones Lang LaSalle (JLL) Romania.
"Spatiile de birouri reprezinta cel mai
dezvoltat sector al pietei, pentru care
existd o cerere sandtoasd si o rata de ne-
ocupare in scadere", ne-a spus domnia
sa intr-un interviu.

Segmentul birourilor rdmane o piatd a
chiriasilor si va atrage noi investitori in
acest an, ne-a precizat domnul Klomp,
care a subliniat: "Investitorii se uita iar
la Romania. In ultimii ani ei nici nu vo-
iau sd auda de Romania. Sunt multe
companii care se relocheaza in tdri cu
costuri mai mici, iar Romania este cea
mai atractiva la acest capitol pentru ca
are forta de munca calificatd, salarii mai
mici, dar si taxe si impozite relativ scd-
zute. Relocarea va impulsiona si piata
de spatii de birouri".

Bucurestiul concureazd pentru atra-
gerea de companii in special cu Craco-
via, Praga, Varsovia si Bratislava, potri-
vit sursei citate. "De exemplu, fatd de
Praga, Bucurestiul este de trei ori mai
ieftin pentru un o companie din dome-
niul back-office", afirma Gijs Klomp.

Potrivit unui studiu JLL lansat in fe-
bruarie, suprafata de bi-
rouri finalizate a insu-
mat, anul trecut,
119.000 mp, de aproape
2,5 ori mai mare decatin
2012. Stocul actual mo-
dern de spatii de birouri
din Bucuresti este
estimat de JLL la 2,08 mi-
lioane mp.

Partea de nord a Bucurestiului, in
special coridorul Floreasca - Barbu Vaca-
rescu si Bulevardul Dimitrie Pompeiu, a
reprezentat zona cea mai de interes
pentru dezvoltatorii de birouri in ultima
perioada. Totusi, unele dintre cele mai
importante proiecte anuntate pentru
2014, precum Green Gate (30.000 mp),
AFI Busines Park Faza Il si Il (24.000 mp)
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si City Offices (25.000 mp), sunt situate
in partea central-vesticd sau in partea
central-sudica a Capitalei. Avand in
vedere numarul ridicat de cladiri de biro-
uri de dimensiuni mari ce vor fi finaliza-
te in prima jumatate a lui 2014, JLL se
asteapta ca rata me-
die de neocupare sa
creasca temporar in
urmatoarele luni.

Pe zone, rata de ne-
ocupare este foarte
diferita, pornind de
la sub 10% in Dimi-
trie Pompeiu, zona
Pietei Victoria, zona
de vest si centru-vest si ajungand la
aproximativ 35% in Baneasa si Pipera
Nord, ceea ce se va reflecta, cel mai pro-
babil, si in nivelul chiriilor.

Oferta de noi spatii de birouri previ-
zionate a fi finalizate in 2014 este esti-
mata de JLL la 120.000 - 140.000 mp.
Compania de consultanta imobiliara se
asteapta ca preluarea de spatii de biro-
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uri sé creasca fata de nivelurile din anii
precedenti, in special datorita unei pon-
deri mai mari a contractelor de inchirie-
re incheiate de companii noi pe piatd
sau de companii care isi vor mari supra-
fetele pe care le ocupd in prezent.

Zona de centru-vest din Bucuresti are
cel mai mare potential din punct de
vedere al dezvoltarilor de cladiri de birouri,
avand infrastructura bund, stoc redus
de spatii si o ratd de neocupare micd,
potrivit estimarilor JLL. Floreasca-Barbu
Vacarescu, zona vedeta a ultimilor ani,
devine riscantd, in opinia analistilor
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 scade-
rii, apreciind cd nivelul de acum este in
plaja corectd, si ca singurul lucru care va
face diferenta intre cladiri va fi pachetul
de facilitati oferit de proprietari.

Proprietarii de birouri prefera sa acor-
de anumite scutiri de chirii sau alte faci-
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litdti pe perioade scurte de timp, in de-
trimentul unei reduceri a chiriei con-
tractuale pentru a nu fi afectatd valoa-
rea imobilului respectiv, conform sursei
citate.

Valul mare de investitii
masive pe retail este demult
apus

Pe segmental spatiilor comerciale,
mai sunt proiecte in dezvoltare dar va-
lul mare de investitii este de mult apus,
ne-a declarat Gijs Klomp.

Stocul de spatii comerciale moderne
este preconizat de JLL la 890.000 mp in
Bucuresti si la circa 1,66 milioane mp in
restul tarii. Oferta de spatii noi comer-
cialein 2013 a fost destul de limitata, cu
doar cinci proiecte livrate, insumand un
total de 128.000 mp finchiriabili, mai
apreciaza JLL.

Multi retaileri internationali care nu
sunt prezenti in Romania au inceput sa
evalueze din nou posibilitatile oferite
de piata autohtond, conform sursei cita-



te, care a mentionat: "Jumbo, Tchibo,
Kazar si H&M Home sunt cateva dintre
brandurile ce si-au deschis primele uni-
tati in Romania in trimestrul IV 2013. Si
D&G a deschis primul magazin in ulti-
mele luni ale anului trecut in The Grand
Avenue, galeria comerciald a hotelului
Marriott unde sunt prezenti si Louis
Vuitton, Valentino sau Cavalli, con-
firmand preferinta brandurilor de lux
pentru spatii in hoteluri de 5 stele in de-
trimentul spatiilor stradale".

Nivelul chiriilor prime, atat pentru
centrele comerciale cat si pentru unita-
tile comerciale stradale, se mentine
intre 55-65 euro/mp/lund. Cele mai
mari chirii sunt obtinute in AFI Palace
Cotroceni si Baneasa Shopping City,
considerate a fi centrele comerciale do-
minante din tara noastra.

Previziunile JLL indica faptul ca volu-
mul livrdrilor pentru 2014 va fi, cel mai
probabil, la un nivel mai scazut decat
cel din 2013: "Doar doud proiecte sunt
anuntate a fi inaugurate in acest an,
ambele dezvoltate de catre NEPI -
Vulcan Value Center (35.000 mp inchiria-
bili) in Bucuresti si Shopping City Targu

Jiu (27,000 mp inchiriabili). Cea mai ac-
tivd zona in ceea ce priveste dezvoltari-
le viitoare de retail a fost partea de est a
Capitalei unde atat Sonae Sierra si Cale-
um (Parklake), cat si NEPI si Real 4 You
(Mega Mall) au anuntat progrese ale
proiectelor lor aflate in concurenta".

Spatiile industriale se vor
dezvolta mai mult cand se
reia cresterea consumului

Segmentul spatiilor industriale are o
cerere latentd mare, dar se vor dezvolta
mai accentuat daca se accelereaza con-
sumul, ne-a spus directorul general al
JLL Romania.

La finalul anului 2013, stocul de spatii
industriale moderne era estimat de JLL
la aproximativ 1,8 milioane mp, mai
mult de 50% din total fiind localizat in
Bucuresti si in zonele invecinate.

Alte trei proiecte importante sunt in
constructie, conform raportului JLL.
Lear Corporation, companie cu o pre-
zentd puternicd in Romania, in localita-
tile Pitesti si Campulung, va prelua
aproximativ 12.000 de mp in trimestrul
1 din 2014 in Solo Industrial Park din

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

Letcani, in apropiere de lasi, unde va
produce scaune de autovehicule. Algi
25.000 de mp sunt in constructie in Plo-
iesti West Park si incd 7.200 mp in VGP
Timisoara.

La nivel national, in 2013, a fost inchi-
riat un nivel record de spatii industriale
de aproximativ 205.000 mp, ceea ce re-
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La nivel national, in 2013,
afost inchiriat un nivel
record de spatii industriale
de aproximativ

205.000

20% in comparatie cu
anul anterior. Orasele
in care s-au inregistrat
cele mai mari volume
de tranzactionare au
fost Bucuresti, unde
se regdseste in jur de
50% din suprafata to-
tald inchiriata, urmat
de Oradea, Timisoara
si Ploiesti.

Chiriile spatiilor de logistica "prime"
sunt cuprinse intre 3,8-4 euro/mp/luna.
Chiriile spatiilor dedicate industriei
usoare sunt la nivelul de 3,5-4,25
euro/mp/lund. in cazul spatiilor industria-
le de mari dimensiuni, de peste 20.000
mp, chiriile sunt mai mici, in jurul a 3,5
euro/mp/lund. Volumul stimulentelor
financiare a continuat sa fi semnificativ,
in special pentru suprafete mari si dura-
te lungi.

Vom avea mai multe
locuinte noi cand se
ieftinesc creditele

Economia Romaniei a depdsit asteptari-
le in anul 2013, dar piata rezidentiald nu
se va dezmorti prea curand, ne-a explicat
Gijs Klomp, addugand: "Piata rezidentiala
are nevoie de o crestere economica mai
mare decat cea de anul trecut ca sd cunoascd
un trend ascendent. in economia reald
aceasta crestere din 2013 nu are cum sa
fie resimtita prea curand. Este nevoie de

cel putin doi ani cu o evolutie economica
similara ca sa revina increderea, sa crea-
sca salariile, investitiile, consumul si nu-
marul de locuri de muncd. Apoi isi va re-
veni si piata rezidentiald. De asemenea,
achizitia si constructia de locuinte depin-
de foarte mult de finantare, care incd este
destul de scumpd. Romanii se imprumuta
mult mai scump
decat vecinii lor. Si
programul Prima
Casa are dobanzi ridi-
cate in comparatie cu
ce se intampla in re-
giune".

Domnia sa ne-a
mai declarat cd 2014
va fi un an mai bun
decat 2013 pentru
piata imobiliard, nu neaparat pentru ca
urmeaza alegerile prezidentiale, ci si
pentru ca investitorii prospecteaza iar
oportunitatile din tara noastra.

Directorul general al JLL ne-a mentio-
nat: "Dupa ani de crizd, piata va reveni
pe crestere in 2014. Desi este greu sa
prevezi punctul cel mai de jos al crizei,
sunt semne de revenire, dar fdrd sa
avem o crestere spectaculoasd a pietei
imobiliare. Cred ca pretul terenurilor a
ajuns la cel mai scazut nivel si va urma o
perioada de stabilizare. Punctual, pu-
tem avea usoare aprecieri de preturi in
functie de cerere".

Conform sursei citate, exista o cerere
uriasa de locuinte noi, iar investitorii
analizeaza din nou piata, dar schimbari
importante nu vor fi in perioada
urmatoare, mai ales ca bancile din tara
noastrd nu si-au curdtat portofoliile, iar
costurile imprumuturilor sunt inca ridi-
cate, a conchis Gijs KIomp.|



