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Spatii comerciale Bucuresti

Investitia in spatii comerciale, mai atractiva
decat cea in spatii de birouri

Cererea de spatii comerciale vine, pe de o parte, de la comercianti si de la
cei din industria Horeca si, pe de alta parte, de la investitorii imobiliari in-

teresati sa isi plaseze disponibilitatile banesti in active cu randament ridicat.

Costul achizitiei unui astfel de spatiu, neinchiriat, in cadrul unui pro-
iect imobiliar nou variazd intre 2.500 euro si 4.000 euro/mp. Pot fi
obtinute preturi mai bune cand sunt cumpdarate mai multe spatii in
cadrul aceluiasi proiect.

O investitie minimd pentru a deveni investitor ar porni de la 150.000 de
euro si se poate ridica pana la 1 milion euro pentru achizitia a cel putin
trei spatii comerciale.

Investitia Tn spatii comerciale pare sa aiba perspective mai bune decat
cea Tn spatii de birouri. Aceasta pentru cd ridicarea restrictiilor sanitare
va readuce publicul in centrele comerciale, in magazine si restaurante,
dar este putin probabil cd va Intoarce toti angajatii in birouri.

Se mentine ridicat interesul pentru spatii comerciale
in retail park-uri, precum si in centrele comerciale

Interesul retailerilor pentru inchirierea de spatii s-a mentinut la ince-
putul acestui an la nivelul din ultimul trimestru al anului trecut, in pofi-
da contextului economic si politic actual. Pe finalul anului trecut cei mai
multi comercianti erau in expectativd si urmdreau rezultatele obtinute
n perioada sarbatorilor, care au fost peste asteptari la multe categorii
de produse (fashion, accesorii, bijuterii).

in primele luni ale anului curent pare s& fie mai mult interes pentru spa-
tiile conectate cu proiecte de tip mixed-use sau high-street, in zonele
devenite recent hub-uri de petrecere a timpului liber.

Carmen Ravon, Head of Retail Occupier al CBRE pentru regiunea CEE,
spune: ”Daca vorbim despre centre comerciale, retailerii prefera sa
mearga pe zone tip cluster, imbunatdtind oferta categoriei din care fac
parte. In retailul stradal amplasat in locatii conexate cu zone unde exis-
ta dezvoltdri rezidentiale, cererile vin In special pentru locatii cu fata-
de generoase, care permit o expunere cat mai mare cdtre exterior. Se
mentine ridicat interesul pentru spatii comerciale in retail park-uri, pre-
cum siin centrele comerciale, disponibilitatea acestora (vacancy rate)
fiind una dintre cele mai mici din Europa, sub 3%. Interesul pentru spatii-
le comerciale din cladirile de birouri este mult mai scazut fata de anii an-
teriori din cauza modului de lucru de acasd, in contra-partida cu atractia
retailerilor catre spatiile din zonele stradale aglomerate.”

Nivelul chiriilor s-a mentinut constant prin comparatie cu anul anterior,
iar in primele doud luni negocierile au fost mai optimiste.

n Bucuresti, chiriile prime in stradal se mentin la 45 euro/mp/luna in zo-
nele atractive (Calea Victoriei, Calea Dorobantilor, Piata Amzei etc.). In
centrele comerciale, in functie de amplasarea in interiorul centrului, chi-
riille s-au mentinut la 70 euro/mp.

In ceea ce priveste cererea de cumpérare de spatii comerciale anul
acesta fatd de ultimul trimestru al anului trecut, se observa ca cererea
de achizitie de spatii comerciale este destul de crescuta, incluzand aici
si cererile conectate cu noile dezvoltari de proiecte mixed-use.

O investitie intr-un spatiu comercial are un potential interesant pen-
tru a deveni rentabild. Aceasta prin prisma interesului tot mai cres-
cut al retailerilor de a prelua in inchiriere spatii comerciale noi, usor
de autorizat si care sa respecte reglementdrile Tn special pe partea
de securitate la incendiu.

Prodromos Polychroniadis, consultant Knight Frank Romania
Ne asteptam la cresteri ale chiriilor in urmatoarea perioada
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Exista o cerere in crestere In ultima perioads,
mai ales in industria Horeca, pentru inchiriere de
spatii comerciale. Sunt si cereri pentru spatii in
mall-uri, datoritd ridicarii restrictiilor, ceea ce nu
s-aintdmplat Tn ultimul trimestru al anului trecut.
Tn mall-uri am avut mai multe cereri de extin-
dere, nu neaparat deschideri noi.

Cei ce vor sa Inchirieze cauta spatii cu locatii
vizibile, cu trafic cat mai ridicat. in ceea ce pri-
veste industria Horeca, operatorii cautd terase
generoase si/sau etaje superioare.

Tn primele luni ale anului curent chiriile au rdmas
stabile, In general, poate doar cateva spatii cu
vizibilitate si trafic crescut au avut cresteri. De
exemplu, cele de pe Calea Victoriei (zona care
trece printr-o perioadd foarte buna, chiar de re-
nviere) sau cele apropiate de gurile de metrou.

Zonele premium din Bucuresti au si chirii pe
masurd, aproximativ 50 euro/mp, insa depinde
foarte multe de locatia exacta si dimensiunea
acesteia, strada, traficul, calitatea traficului, ti-
pul chiriasului (apropo de stabilitate) etc.

Tn Bucuresti, chiriile pe Calea Victoriei varia-

zd intre 40 si 50 euro/mp/luna, pe Bulevardul
Magheru intre 40 si 50 euro/mp/lung, pe Ca-
lea Dorobanti intre 35 si 40 euro/mp/lund iarin
zona Floreasca sunt de 30 — 40 euro/mp/luna.
Tn mall-uri chiriile variaza intre 45 si 75 euro/
mp/lung, in functie de mall, de etajul la care
este situat spatiul inchiriat, de pozitia sa in ca-
drul mall-ului etc.

Ne asteptam la cresteri de chirii in urmatoarea
perioada, atat datorita ridicarii restrictiilor, cat
si din cauza scumpirilor de pe piata.
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Oferta de vanzare a spatiilor comerciale este din ce in ce mai atractiva
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Tnceputul anului 2022 a stat sub semnul in-
certitudinilor referitoare la inflatie pe fondul
majorarii preturilor la carburanti si energie.
Aceastd situatie a determinat o reactie pru-
dentd din partea jucdtorilor din piata de retail
cu privire la demararea unor noi afaceri sau
extinderea celor existente. Incertitudinea s-a
amplificat odatd cu declansarea conflictului
din Ucraina.

Cu toate acestea, piata inchirierii spatiilor co-
merciale continua sa fie destul de dinamica ra-
portat la ultimul trimestru din 2021.
Proprietarii, Tn marea lor majoritate, au inte-
les ca trebuie sa se adapteze contextului pie-
tei deoarece au sesizat ca rata de neocupare a
crescut si, odata cu ea, si presiunea pe tarifele
si conditiile de inchiriere.

Tn acest context, chiriasii incearcd sa negoci-
eze conditii contractuale cat mai favorabile,
care se traduc in principal prin facilitati de pla-
t4, luni de chirie gratis la inceputul contractu-
lui si pe perioada derularii acestuia, precum si
clauze de denuntare mai flexibile.

Potentialii chiriasi doresc spatii cu vizibilitate
foarte bund in zone cu trafic pietonal intens.
Tendinta generald este de a merge catre cen-
trele comerciale tip mall care asigurd aceste
cerinte, dar accesul in aceste zone este destul
de restrictiv din cauza conditiilor care trebu-
ie indeplinite (notorietate in piatd, cifra de afa-
ceri mare, garantii), precum si disponibilitatii
limitate de spatii in aceste locatii.

Nivelul chiriilor cerute de proprietari a rdmas
la acelasi nivel ca in ultimul trimestru din 2021,
dar cu mentiunea ca proprietarii sunt mai dis-
pusi sd negocieze.

Tarifele de inchiriere se situeaza in marja de
25-45 euro/mp/luna in zonele ultracentrale ca
Bulevardul Magheru, Bdlcescu, Calea Victoriei
sau Calea Mosilor.

Aceste zone, care acum 10-15 ani erau foarte
cdutate pentru atractivitatea lor, au inceput sa
isi piarda din atractivitate din cauza concuren-
tei foarte mari venitd din partea centrelor co-
merciale, dar si a traficului pietonal care a sca-
zut foarte mult.

Aici putem remarca zona Centrului Vechi, care
ne asteptdm sa se revigoreze odata cu ridica-
rea restrictiilor sanitare, precum si zona adia-
centd Ateneului Roman care este foarte dina-
mic. Tn aceste zone discutdm de chirii sensibil
mai mari, intre 40-80 euro/mp/lung, in functie
de suprafata si pozitionarea n zona respecti-
va a spatiului inchiriat.

De asemenea, In zona Piata Victoriei, Doro-
banti si o parte din zona de Nord a Bucurestiu-
lui chiriile variazd intre 25 si 35 euro/mp/luna.
Tn zonele semicentrale siin cartiere, Berceni,
Militari, Theodor Pallady, Pantelimon etc., chi-
riile se situeaza Tn marja de 10-15 euro/mp/
luna, fiind influentate de vizibilitate, trafic pie-
tonal si apropierea de punctele de interes
pentru cumparatori.

Piata spatiilor comerciale de vanzare a

continuat sd fie dinamica n ciuda restrictii-

lor impuse de pandemie, aceasta si datori-

td faptului ca este o piata care genereaza ve-
nituri din chirii destul de atractive pentru
proprietari.

Cu toate acestea, potentialii cumpardtori sunt
foarte precauti cand iau decizia de achizitie
deoarece evolutia pietei este greu de antici-
pat in contextul actual (inflatie si conflictul din
Ucraina).

Rentabilitatea unui spatiu este direct proporti-
onald cu cererea pietei, iar fiecare tip de inves-
titie imobiliara fsi are avantajele si dezavanta-
jele ei. Dupa parerea mea, investitia minimd in
acest tip de active imobiliare este de 150.000
euro. Aceastd sumd poate crea discutii sau
semne de intrebare, dar este foarte important
sa ne raportdm la criteriile de cumparare care,
pe langa cele deja enumerate, pozitie si tra-
fic pietonal, mai tin de suprafatd, nivelul chiriei
care poate fi obtinut si asteptarile cumparato-
rului privind amortizarea investitiei intr-o peri-
oada cuprinsa intre 15 si 20 de ani.

Oferta de vanzare a spatiilor comerciale este din
ce in ce mai atractivd, regasindu-se pe piatd un
numdr mult mai mare de oferte fata de incepu-
tul anului 2021. Acest lucru se datoreaza si faptu-
lui cd sunt proprietari care au decis sd si vanda
business-urile cu tot cu imobile si nu numai.
Trebuie sa mentionam aici si cd anul acesta se
vor livra, pe langa constructii noi, si spatiile

ce trebuiau s& fie gata Tn 2021, Tnsa contextul
pandemic a determinat intarzieri ale lucrarilor
de construire a lor.

Amintim aici de inaugurdrile a doud extinderi ale
unor centre comerciale deja existente. Este vor-
ba despre extinderea cladirii Colosseum Mall din
Bucuresti, iar in Craiova, dezvoltatorul Catinvest
va deschide o noua aripa a mallului Electroputere.
Si, tot in Craiova, NEPI-Rockcastle a demarat con-
structia Promenada Mall. m
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