
CARMEN RAVON, JLL:

“Investitorii vor da startul unui nou

ciclu de dezvoltare a mall-urilor”

Bogdan Marcu, DTZ Echinox: “Ne aºteptãm ca NEPI sã fie cel mai
activ dezvoltator”

P
iaþa mall-urilor va înregis-
tra o activitate mai in-
tensã în acest an faþã de
cel precedent, susþine

Carmen Ravon, directorul departa-
mentului de retail al companiei de
consultanþã imobiliarã JLL. Dom-
nia sa ne-a declarat cã, în 2015, un
singur proiect major va fi inaugu-
rat în Bucureºti, respectiv Mega
Mall, dezvoltat de NEPI în estul Ca-
pitalei.

Carmen Ravon ne-a precizat: “În
þarã, NEPI va finaliza extinderile
City Park Constanþa, Deva Shop-
ping Center ºi Severin Shopping
Center, iar Immochan va finaliza
Coresi Retail Park Braºov. Pentru
2015, în Capitalã au fost anunþate
proiectele ParkLake ºi Veranda
Mall. La nivel naþional, existã mai
multe proiecte noi ºi extinderi ce
se aflã în stadii incipiente”.

Doamna Ravon considerã cã ni-
velul chiriilor spaþiilor comerciale

dominante are o tendinþã de
creºtere uºoarã. Astfel, nivelul
chiriei „prime” (pentru un spaþiu
de aproximativ 100 mp în cele
mai de succes mall-uri) este de
60-70 euro/mp/lunã, în timp ce
chiriile stagneazã pe segmentul
spaþiilor comerciale stradale.

Reprezentantul JLL ne-a declarat
cã interesul în creºtere al investito-
rilor existenþi sau cei noi care mo-
nitorizeazã activ piaþa vor anima,
cel mai probabil, activitatea tran-
zacþionalã ºi vor cataliza startul
unui nou ciclu de dezvoltare.

“Cu siguranþã, dupã vânzarea
Promenada Mall în 2014, vom
asista ºi la alte tranzacþii în 2015”,
ne-a spus Carmen Ravon, subli-
niind cã stocul actual de spaþii co-
merciale este de 2,62 milioane me-
tri pãtraþi, dintre care aproximativ
938.000 mp sunt în Bucureºti.

Domnia sa estimeazã cã 157.000
de metri pãtraþi de mall-uri vor fi li-

vraþi în 2015, inclusiv extinderile
centrelor existente. Pentru ca un
centru comercial sã aibã succes,
doamna Ravon susþine cã acesta
trebuie sã bifeze mai multe carac-
teristici, precum locaþia, identifica-
rea corectã a consumatorilor cãro-
ra se adreseazã, accesul, design-ul
ºi modul cum se organizeazã fluxu-
rile de vizitatori, astfel încât acesta
sã fie facil ºi sã asigure vizibilitate
tuturor magazinelor.

Totodatã, oficialul JLL susþine cã
mixul de retaileri trebuie sã fie
adaptat zonei ºi consumatori-
lor, iar suprafaþa, numãrul de
niveluri pe care se dezvoltã
mall-ul ºi numãrul locurilor de
parcare nu trebuie sã iasã din

calculele dezvoltatorului.
Printre factorii care încurajeazã

construcþii de noi spaþii comer-
ciale, Carmen Ravon ne-a menþio-
nat creºterea economicã, stabili-
tatea politicã - ce se reflectã în
puterea mai mare de cumpãrare,
un nivel de încredere ridicat ºi,
implicit, în vânzãri mai mari ale
retailerilor, care vor creºte cere-
rea de centre comerciale noi. În
opinia domniei sale, alþi factori
importanþi sunt lipsa sau densita-
tea redusã a spaþiilor comerciale
în anumite zone cu potenþial de
retail, precum ºi disponibilitatea
finanþãrii bancare pentru aceste
proiecte.
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milioane metri pãtraþi -
stocul actual de spaþii

comerciale, dintre care
aproximativ 938.000 mp
sunt în Bucureºti, potrivit

doamnei Carmen
Ravon.
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Marcu, DTZ: “Estimez cã rata
de ocupare a mall-urilor va
creºte uºor în 2015”

Deschiderea Mega Mall a fost
anunþatã de NEPI pe 23 aprilie,
ne-a declarat Bogdan Marcu, di-
rectorul departamentului de retail
al companiei de consultanþã imo-
biliarã DTZ Echinox. Proiectul se
aflã în zona de Est a Capitalei,
unde existã o densitate extrem de
scãzutã a suprafeþei moderne de
retail în comparaþie cu potenþialul
zonei din punctul de vedere al nu-
mãrului de locuitori ºi al puterii de
cumpãrare.

Domnia sa ne-a precizat:”Centre-
le comerciale existente se vor con-
centra pe optimizarea mix-ului de
chiriaºi ºi îmbunãtãþirea experien-
þei consumatorilor pentru a atrage
cât mai mulþi vizitatori. Centrele
comerciale aflate în prezent în pro-
cesul de execuþie, în afarã de Mega
Mall, sunt ParkLake (dezvoltat de
Caelum Dvelopment în parteneriat
cu Sonae Sierra), Veranda Shop-
ping Center (dezvoltat de Prod-
plast Imobiliare) în Capitalã, iar în
oraºele regionale - Coresi Braºov
(dezvoltat de Immochan) ºi Shop-
ping City Timiºoara (dezvoltat de
NEPI)”.

În acest an, sunt anunþate o serie
de proiecte noi de retail atât în Bu-
cureºti, cât ºi în þarã, ne-a spus
Bogdan Marcu, care considerã cã,
în contextul actual al pieþei, proiec-
tele vor fi realizate dacã sunt întru-
nite mai multe condiþii, printre
care ºi finanþarea acordatã dezvol-
tatorului de cãtre bancã.

Domnia sa a precizat: “Ne aºtep-
tãm ca NEPI sã fie cel mai activ dez-
voltator, cu o serie de planuri de
extindere a centrelor comerciale
din portofoliu (Deva, Drobeta Tur-
nu Severin, City Park Constanþa ºi
Promenada Bucureºti), precum ºi
demararea proiectului Shopping
City Piatra Neamþ”.

În plus, Bogdan Marcu estimeazã
cã nivelul chiriilor din spaþiile co-
merciale se va menþine constant,
iar rata de ocupare va creºte uºor.
În opinia domniei sale, nivelul li-
vrãrilor de spaþii comerciale va
depãºi volumul de 170.000 de mp,
în 2015.

Reprezentantul DTZ a adãugat:
“Construcþia spaþiilor comerciale
este o piaþã care se bazeazã pe ce-
rere ºi ofertã. Existã, în continuare,
locaþii atât în Bucureºti, cât ºi în

þarã unde oferta de spaþii moderne
de retail este sub capacitate faþã
de nevoia zonelor, iar dezvoltatorii
urmãresc sã puncteze aceste loca-
þii, venind în întâmpinarea cererii
naturale a pieþei ºi a retailerilor”.

Vãcaru, JLL: “2014, cel mai

bun an de dupã recesiune

pentru investiþiile imobiliare”

Volumul ridicat al investiþiilor
imobiliare de anul trecut a fost in-
fluenþat de unele tranzacþii mari,
precum achiziþia de cãtre Auchan a
12 centre comerciale sau achiziþiile
iniþiale ale Globalworth, 2014 fiind
cel mai bun an de dupã recesiune
pentru aceastã piaþã, ne-a declarat
Andrei Vãcaru, directorul Research
& Consultancy JLL.

Domnul Vãcaru considerã cã vo-
lumul tranzacþiilor de anul
trecut va fi greu de com-
pensat în 2015, însã,
pe termen mediu,
este de pãrere cã
þara noastrã poate
sã devinã a doua
cea mai mare eco-
nomie din regiune
(ca nivel al PIB) ºi, în
mod logic, ar trebui sã
fie pe locul al doilea ºi în
c e e a c e pr i v e ºt e v olu m u l
investiþiilor imobiliare.

Reprezentantul JLL ne-a spus:
“Anul trecut, activitatea tranzacþio-
nalã a fost axatã pe proprietãþi de
retail (peste 40% din total), urmate
de birouri (35%). Acestea sunt în
mod tradiþional cele mai active
segmente. Piaþa proprietãþilor in-
dustriale a revenit în lumina reflec-
toarelor în 2014 cu un numãr im-
portant de tranzacþii ºi se bazeazã
pe fundamente serioase pentru a
surprinde pozitiv în 2015”.

Grigoricã, DTZ: “Birourile, în

topul tranzacþiilor în 2015”

Marius Grigoricã, Associate Direc-
tor Capital Markets DTZ Echinox,
ne-a spus cã volumul tranzacþiilor
imobiliare din 2015 este dificil de
estimat, chiar dacã valoarea din
2014 a fost de peste un miliard de
euro.

“Totuºi, având în vedere interesul
în creºtere al investitorilor pentru
þara noastrã, sperãm ca 2014 sã nu
fi fost un an izolat în ceea ce pri-
veºte volumul semnificativ al tran-
zacþiilor de investiþii”, ne-a declarat
domnul Grigoricã, subliniind: “Sto-

milioane euro - valoarea
tranzacþionãrii spaþiilor

de birouri, la nivelul
anului trecut.



56 BURSA Construcþiilor nr. 1 / 2015

cul de active imobiliare de calitate
instituþionalã este în continuare
destul de limitat în þarã, ceea ce ar
putea crea dificultãþi marilor in-
vestitori în identificarea investiþii-
lor ce îndeplinesc criteriile de cali-
tate ºi masã criticã”.

Reprezentantul DTZ considerã
cã segmentul de birouri va fi cel
mai tranzacþionat în acest an, da-
toritã varietãþii de opþiuni dispo-
nibile, precum ºi faptului cã volu-
mele sunt mai mici ºi mai accesi-
bile unei plaje mai largi de cum-
pãrãtori.

La nivelul anului trecut, au fost
tranzacþionate spaþii de birouri în
valoare de peste 350 milioane
euro, reprezentând aproximativ
30% din volumul total al tranzacþii-
lor, conform sursei citate.

În ceea ce priveºte numãrul de
parcuri de birouri care, în 2015, ar
putea fi subiectul tranzacþiilor,
domnia sa menþioneazã Floreasca
Park (Portland Trust), AFI Business
Park, prima clãdire din Hermes Bu-
siness Campus sau a doua clãdire
din Green Court.

Marius Grigoricã este de pãrere
cã investiþiile imobiliare sunt, cu si-
guranþã, o alternativã bunã la de-
pozitele bancare, atât datoritã ran-
damentelor mai ridicate, cât ºi da-
toritã potenþialului de creºtere a
valorii capitalului. În opinia dom-
niei sale, imobilele închiriate asigu-
rã, în general, ºi o bunã acoperire

împotriva inflaþiei.
Domnul Grigoricã a adãugat: “Bi-

rourile din Bucureºti sunt preferate
de investitori pentru randamente-
le ce pot fi obþinute într-un climat
de risc relativ moderat. Dacã vor-
bim despre micii investitori (per-
soane fizice), aceºtia se îndreaptã
în mod evident spre achiziþia de
apartamente.

Invest itor i i care vor dori sã
reducã riscul depozitãrii banilor în
bãnci, probabil vor cãuta sã-ºi di-
versifice investiþiile. Imobilele vor fi
o opþiune, însã cu siguranþã se vor
îndrepta ºi spre alte tipuri de acti-
ve (acþiuni, obligaþiuni, etc.), în
funcþie de profilul de risc al fiecãrui
investitor, al randamentului cãu-
tat, dar ºi în funcþie de lichiditatea
doritã, activele imobiliare având o
lichiditate limitatã”.

În contextul scãderii gradului de
neocupare al stocului existent de bi-
rouri, datoritã creºterii cererii din
partea companiilor, Marius Grigoricã
susþine cã existã un interes crescut
pentru dezvoltarea de birouri.

Domnia sa ne-a declarat cã piaþa
înregistreazã tot mai mulþi dezvol-
tatori implicaþi în realizarea de bi-
rouri, însã cei mai dinamici sunt în
continuare Globalworth ºi NEPI. La
aceºtia se adaugã investitorii
austrieci cu experienþã pe piaþa
româneascã, dar sunt ºi dezvolta-
tori români interesaþi de începerea
unor proiecte, potrivit sursei citate.

Randamentul unei dezvoltãri de
birouri depinde foarte mult ºi de
preþul plãtit de dezvoltator pe te-
ren, ne-a precizat reprezentantul
DTZ, subliniind: “Cu cât locaþia este
mai atractivã ºi cu acces facil la mij-

loacele de transport în comun, cu
atât costul terenului va avea o
pondere mai mare în totalul costu-
rilor de dezvoltare ºi va diminua
randamentul”.

Marius Grigoricã ne-a mai spus cã
terenurile disponibile pentru con-
strucþia birourilor se regãsesc în
z ona c e nt r a l - v e st i c ã , G r oz ã-
veºti-Orhideea, o zonã din ce în ce
mai interesantã datoritã accesului
ºi infrastructurii, de-a lungul Pasa-
jului Basarab, preþurile fiind cu-
prinse între 650 de euro pe metru
pãtrat ºi 850 euro/mp în zonele
menþionate.

Domnul Grigoricã spune cã mai
existã terenuri pentru posibile spa-
þii de birouri ºi în zona Pipera – Bar-
bu Vãcãrescu, o zonã aflatã în con-
tinuã expansiune, unde parametrii
urbanistici permit dezvoltãri sub-
stanþiale ºi unde preþurile variazã
între 1.200 ºi 1.600 euro/mp.

Având în vedere cã diverºi in-
vestitori instituþionali îºi îndreaptã
atenþia cãtre þara noastrã, consul-
tantul imobiliar estimeazã cã vom
avea noi tranzacþii ºi cu centre co-
merciale. “Cele mai mari ºi mai per-
formante centre comerciale din
Bucureºti ºi din þarã sunt în vizorul
investitorilor, deci am putea sã
asistãm la câteva tranzacþii impor-
tante în 2015”, a conchis Marius
Grigoricã.

Doamna Ravon considerã cã nivelul chiriilor
spaþiilor comerciale dominante are o tendinþã

de creºtere uºoarã.
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