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ZF Office si Rezidential Summit II. Piata
imobiliara din Bucuresti intra intr-o noua etapa:
deficitul de locuinte si presiunea pe infrastructura
aduc investitii integrate, in timp ce estul orasului
devine tot mai atractiv. Dezvoltatorii cer
colaborare cu autoritatile pentru a sustine ritmul
de crestere
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Adriana Dobre, partener, Bancila, Diaconu si Asociatii SPRL

P Au fost peste 6 ani in care nu s-au eliberat autorizatii de construire, nu s-au eliberat PUZ-uri.

» PUZ-ul este necesar cand vrei sd edifici pe o parceld mai mare de 3.000 de metri patrati sau cand vrei
sd schimbi functiunea zonei - de la industrial la mixt sau rezidential. Toate aceste hopuri, evident, au
stopat lucrurile i ne-au adus 1n punctul 1n care suntem astazi.

P Existd o lipsd de comunicare si de sustinere din partea autoritatilor publice.

P Sunt de acord cd au existat proiecte care nu au fost neapdrat benefice sau care nu au respectat toate
rigorile legale si ca uneori e bine sd privesti cu lupa anumite proiecte, dar nu pot fi de acord cu fenomenul
din ultimii ani - abtinerea generala de la emiterea actelor necesare pentru edificare.

» Am remarcat situatii In care autoritatile publice nu au eliberat autorizatii sau PUZ-uri nici macar dupa
ce au fost obligate prin instanta sa le emitd, nici dupa ce au fost amendate si obligate la plata de penalitati.

» Avem un PUG foarte invechit, prelungit de mai multe ori, ultima datd in 2018, pana la adoptarea unui
nou PUG. Dar noul PUG nu existd si nici nu stim cand va apdrea sau cum va ardta.

P La un moment dat s-a accelerat ideea cu noul PUG, dar din pacate multe zone din Capitald apar cu
regimuri care nu corespund realitatii.

» Procedura de adoptare a PUG-ului este viciatd in ansamblul sdu. in plus, existd neconcordante intre
partea scrisa si partea desenatd.



Corneliu Pop, technical director, Parapet

» Construim parcuri fotovoltaice Tn regim EPC - Engineering, Procurement, Construction - si acestea
merg on-grid.

P Pe partea de rooftopuri, unde vrem sa fim parteneri in sustenabilitate, solutiile sunt de regula off-grid,
tinand cont de consumul necesar pentru linia de productie.

» Dacd se implementeaza si baterii, se merge pe stocare, astfel incat energia produsa ziua sa fie
disponibila si cand panourile nu produc.

» Mergem pe unitéti de productie, cu expertiza si implementare pentru sisteme de energie regenerabild.

» Lucrdam pe proiecte de tip large scale la acest nivel - nu comparabile cu parcurile fotovoltaice mari, dar
totusi de anvergura.

P Sunt fabrici care si-au retehnologizat liniile si nu mai sunt consumatoare atat de mari ca Tnainte, dar
exista si fabrici cu linii mai vechi, unde consumul este mare.

P Acolo poti acoperi cu panouri fotovoltaice o parte din necesar, Insa rar se trece la injectie in retea.

» In unele zone panourile fotovoltaice nu sunt eficiente, dar existd si varianta turbinelor eoliene, care pot
functiona foarte bine.

» Ne-am consolidat businessul, am evoluat mult si nu doar organic, ci organizat, cu o strategie clard. Ne
pregdtim pentru anul viitor pentru a merge mai departe.
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Madalin Tomescu, founder & CEO, Kuziini Romania
» Kuziini sustine de citiva ani integrarea componentei smart Tn mobilier.

» Un exemplu concret este proiectul smart food cabinet, pe care 1-am si patentat si pentru care avem un
brevet la nivel international.

P Este un dulap inteligent, care stie sa gestioneze stocul de alimente. Poate sd faca singur comenzi cdtre
supermarket si ne ajutd sa avem un lifestyle, o viatd mult mai controlatd din punctul de vedere al
alimentatiei.

P Se pot seta tot felul de restrictii alimentare, iar dulapul poate s interogheze in locul nostru etichetele si
ingredientele alimentelor.

P Este similar cu un sistem pe care il cunoastem de la frigidere, dar aici discutdm despre alimentele care
nu se tin 1n frigider si care ar trebui gestionate separat.

P In urma cu sapte ani am inceput acest demers, iar anul acesta am reusit sa obtinem avizarea la forurile
internationale pentru acest proiect.

» Am incheiat partea de cercetare si de avizare, iar acum urmeaza faza de constructie si productie a
echipamentelor.

P In 2025, am investit in extinderea unui showroom, intr-un parteneriat strategic pe care il avem la nivel
global cu Samsung, prin care Incercam sa tehnologizdm cat mai mult si sa integram cit mai mult partea de



componenta smart in zona de mobilier.

Bogdan Balasa, general manager al HILS Development

» Am investit intr-o noud zona de 18 hectare, tot in zona de est a Capitalei, Tn zona Industriilor-
Republica, unde vrem sa facem cel mai mare proiect de regenerare urbana si credem ca aceastd zond se va
dezvolta dupa modelul zonei Pallady.

» Urmarim zone cu infrastructurd, cu densitate urbana foarte mare, bine conectate la mijloacele de
transport si la facilitdti de care oamenii au nevoie pentru a putea locui la un standard ridicat de calitate,
servicii comerciale, zone de agrement, spatii verzi.

» Am observat ca dacd esti la mai pufin de 1 km de o statie de metrou, acea zona este extrem de tentanta
din punctul de vedere al dezvoltdrii rezidentiale. Deci astfel de zone vizdm noi, zone extinse, cumpdaram
terenuri mari pe care putem sd facem o dezvoltare integrata. Proiecte mixed used in care sa incorpordm si
alte facilitati, pentru cd eu cred ca a trecut era 1n care construiai doar niste blocuri si lasai undeva separat
tot ceea ce inseamna facilitati.

P Cred cd Polonia poate fi un model de urmat si pentru Romania, iar Varsovia cu sigurantd este un model
de dezvoltare pentru Bucuresti si cred ca avem potentialul sa ajungem la nivelul la care sunt ei acum.

» Am finalizat pand acum aproximativ 12.000 de unitati rezidentiale. Terenurile pe care le avem ne
asigurd un pipeline de mii de apartamente pentru urmatorii 20 de ani de acum incolo. Credem in
dezvoltarea pietei rezidentiale din Bucuresti. Avem la momentul de fata cred ca un pret de 2.200 de euro
pe metru patrat util la apartamentele noi in Bucuresti.



Didier Balcaen, CEO & partner, Speedwell Development

P Infrastructura este principalul motor, totul incepe cu a defini ce este infrastructura: ne gandim mereu la
drumuri, la transport public, dar este vorba g1 despre utilitati si facilitati. Ne alegem proiectele in centrele
oraselor, unde credm infrastructura pe care zona publicd nu o oferad astdzi. Vrem sa limitam traficul de
masini, sd ddm strazile inapoi copiiilor sa se joace. Asta lipseste in centrele oraselor mari ca Bucuresti.
Impreuni cu autorititile trebuie si dezvoltim aceste facilititi nu doar la proiectele noastre dar si in jurul
lor. Asta facem in Timigora, Cluj, Brasov, exista dialog si dorinta ca aceste lucruri sa se Intample.

» Cuvantul dialog este esential aici. Cu totii putem Tnvata unii de la altii. Cu totii avem experienta 1n
diferite tdri. Spania este un exemplu 1n care toata infrastructura rutierd trebuie construitd inainte de a putea
construi primul apartament. Existd multe exemple de urmat, dar cineva ar trebui sd le urmeze. Ne lipseste
dialogul pentru a avea contributia necesara.

» in prezent, avem noui proiecte in curs de dezvoltare in Romania si trei deja in Polonia. incepem
sdptamana aceasta vanzdrile pentru proiectul nostru din cartierul Queens. Suntem, de asemenea, foarte
avansati in semnarea unui contract de inchiriere principal pentru chiriag, pentru ca este un proiect cu
utilizare mixtd, cu 250 de apartamente, 23.000 m2 de birouri si, de asemenea, spitalul Regina Maria, cel
mai mare spital privat din Bucuresti. Suntem foarte Tncintati sa vedem startup-ul.
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Alex Skouras, managing partner, Alesonor Real Estate Development

» In ceea ce priveste alegerea amplasamentului, trebuie si spun ci Bucurestiul are ceva cu adevirat
specific. Nu are limite fizice. Multe alte orase, orase similare si alte orase din Europa din jur au limite
fizice, cum ar fi marea sau muntii. si, Tn consecintd, orasul este dezvoltat 1n directia respectiva. Si existd un
punct de oprire.

P Daca vedeti harta Bucurestiului, daca mergeti pe Google Map si faceti zoom out, exista teren peste tot
din toate directiile si terenul este infinit, dacd putem spune cumva in gluma. Asta inseamna cd este foarte
important sa se selecteze o bucata de teren foarte potrivitd pentru a realiza dezvoltarea.

» In mod ideal, infrastructura realizatd de autoritati, impreund cu viziunea, infrastructura si proiectul
realizat si conceput de noi, ca dezvoltatori, ar trebui sd meargd mand in mana. Din pacate, acest lucru nu
se intampla foarte des.

» Sunt de 22 de ani In Romania. In ceea ce priveste economia, Romania a fost o tara in care am crezut cu
tarie de la bun Inceput i trebuie sa spun ca si astazi credem cu tarie in ea. Cred ca existd un potential real
foarte puternic pe piata actuala.

P Panad la urmad, autoritdtile vor vedea potentialul pe care il au, in special in comunitati mai mici, cum ar
fi cele din afara orasului, cu buget redus, si vor vedea dezvoltarea buna care aduce multi oameni si locuri
de munca, pentru ca este un proiect cu utilizare mixta.



Razvan Brasla, CEO, Cloud9 Residence

P Preturile in ultimul an au avut o crestere in Bucuresti. Putem sa ne uitdm pe indicatori si pe pretul
mediu. In luna mai a fost de peste 2.000 de euro pe metru patrat in Bucuresti. Fata de cand am lansat noi
proiectul, am avut doud cresteri de pret.

» Cand am pornit noi, acum un an, cred ca vecinii nostri deja facusera achizitia terenului Speedway cu
Regina Maria. Deci proiectele erau anuntate, iar vecinii nostri de peste drum construiesc alert si ajutd la o
dezvoltare frumoasa a zonei.

» Noi avem in faza 2, in Cloud Evolution, 612 apartamente. Avem 21 de tipologii de apartamente,
pornind de la apartamente de o camerd, studiouri, apartamente de 2 camere, de 3 camere de 4 camere si
avem un produs de doud camere si jumatate, o camera cu birou, pentru cd dupd pandemie am vazut ca
multi vor sd lucreze si de acasa si am creat un spatiu Tn apartament. Un birou Tn locuintd. La inceputul
lunii septembrie am pornit si constructia fazei 3, unde o sa dezvoltdm incd 560 de apartamente, deci
dorinta noastrd este sa termindm constructia efectiva in doi ani de zile de acum ncolo.

P Noi tintim userul, consumatorul final, adica utilizatorul final. Avem si investitori Tn proiect, dar
investitori nu mari. Tinta noastra este sa vindem consumatorului final, ca sd beneficieze sa se bucure de
tot.

» Avem o scoald cu gradinitd, avem o sald de fitness, avem toate serviciile din faza 1 supermarket,
coafor, clinica. O construim in faza a treia, o brutarie, spaldtorie de haine si mai avem un spatiu.



Bogdan Iliescu, director comercial, Nusco Imobiliara

P Pretul a crescut la toatd lumea, nu numai la noi. Este tendinta actuald 1n piatd datoritd stocului redus de
apartamente, a calitdtii inalte pe care fiecare dezvoltator vrea sa o aduca in proiectele lui.

» Pe madsura ce investesti mai mult g1 vrei sa ai un produs cat mai bun si mai atractiv pentru clienti,
automat pretul creste. Pe perioada de dezvoltare a unui proiect, doi ani de zile cel putin, preturile suferd
cresteri destul de mari. Automat ca incepi cu o oferta tentantd, fiindca vinzi offline, vrei sa atragi cit mai
multi clienti. La inceput ai nevoie de cel putin 25% vanzari pentru refinantare la banca, deci automat
trebuie sd ai o strategie de pricing cit mai competitiva pentru a atrage acesti clienti. Dupa aceea, pe
masura ce proiectul se dezvoltd, cresti pretul usor, in functie de cererea din piata.

» Suntem foarte atenti la tot ce se Intampla si cu concurenta, si cu situatia economica, fiindca nu poti sa
cresti preturile de la inceput la un maxim si sa astepti sd vinzi in fazd de proiect. Trebuie sd existe o
crestere naturald, astfel Incat sa ai o plaja de clienti cat mai mare. Ne dorim foarte mult oameni care sa
locuiascd in proiecte, sd faca upgrade de la fazd la fazd, automat. Ne dorim si investitori, astfel incat sa
existe un mix sanatos in proiectele noastre.

» Media proiectului in faza a treia este la 3.050 euro plus TVA pe metru pitrat util total. In 2020, cand
am inceput prima faza din Nusco City, eram la 1800 de euro. Acum e aproape dublu, in functie de
apartament. Sunt anumite variatii, nu putem sd luam practic doar la un total absolut, fiindca avem un
pricing diferit, In functie de etaj, de orientare, de tipul apartamentului.
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Valentin Creata, co-head, Real Estate Practice, Popovici, Nitu, Stoica & Asociatii

» Ne confruntam, de reguld, cu provocarile care tind sa strice principiile elementare ale dezvoltarii.
Provocidrile cele mai mari pe care le avem sunt provocdrile care afecteaza stabilitatea si predictibilitatea
unui proiect. Din perspectiva juridica, predictibilitatea este afectata ori de cate ori intervin lucruri.

P Implicarea este mai degrabd in aspectul relatiei dintre dezvoltator si autoritate. De cele mai multe ori,
acolo se rupe lantul de predictibilitate si de stabilitate, pentru cd se intdmpld de cele mai multe ori o
sincopd. Ori in procesul de avizare si de autorizare a unui proiect, ori dupd avizarea unui proiect, cand
apare o situatie 1n care fie un tert, fie chiar autoritatea contestd un proiect. De cele mai multe ori, aceasta
contestare a unui proiect are loc.

P Aceastd afectare a stabilitdtii prin contestatiile asupra autorizatiilor de construire si documentatiilor de
urbanism a fost unul dintre elementele care au intarziat foarte multe proiecte de dezvoltare, care in sine nu
aveau niciun motiv sa fie intarziate.

P Ca de fiecare data, autoritatile publice, desi ar fi trebuit, poate sd sustind mai mult dezvoltdrile, desi ar
fi trebuit sd aiba o pozitie mai coerentd, ele sunt cele care au actionat de cele mai multe ori, in directia
lipsirii de coerentd a unor elemente.
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Mihai Paduroiu, CEO Office and Commercial Division, One United Properties

» Anul acesta am finalizat Intreg procesul de inchiriere pentru toate spatiile pe care le mai aveam
disponibile, care erau in cadrul One Cotroceni Park, restul clddirilor fiind deja Inchiriate 100%. Practic
incheiem un ciclu de dezvoltare de cinci ani si analizam oportunititi noi pentru noi proiecte.

» Din punctul de vedere al cererii in continuare avem o diversitate mare din punctul de vedere al
sectoarelor economice care cautd spatii de birouri moderne, ceea ce e intotdeauna o veste foarte buna,
pentru cd piata nu trebuie sa depinda de un sector anume.

» Cu siguranta resimtim lipsa unui sector foarte important, si anume sectorul public. Am sustinut acest
principiu dintotdeauna. Toate tarile din jurul nostru au urmat aceastd directie de modernizare, inclusiv a
infrastructurii de birouri din sectorul public. In Romania s-au facut pasi timizi, dar inci nu a inceput acest
proces.

P Exista milioane de angajati in sectorul public care au nevoie pentru a face performantd de o
infrastructurd ultramoderna de birouri, la fel ca multinationalele, la fel ca toate celelalte companii.

P In rest, am incheiat recent tranzactiile companiei din zona de servicii medicale din zona de tehnologie
s vom anunta inclusiv o companie care a intrat pe piata din Romania, ceea ce iardsi e un semnal extrem
de pozitiv.

» Cu sigurantad simtim cd angajatii se intorc la birou si cd vor continua sa se intoarca mai multe zile pe
sdptdmana, inclusiv cei care deja sunt Tntr-un regim hibrid. Va creste numarul de zile de prezenta la birou,
ceea ce iardsi e un factor pozitiv, care sustine inclusiv operatorii de retail si toatd dinamica din jurul
dezvoltarilor moderne de birouri.



Adinel Tudor, CEO, EVO Properties

» Noi suntem un nume nou, am preluat la nceputul lui 2024 doud cladiri de birouri de la dezvoltatorul de
atunci. Sunt In zona Politehnicii, Tn zona Sema Parc, zona de altfel Center West, care e a doua zona ca
numar de metri patrati de birouri.

» London si Oslo sunt primele clddiri de birouri de clasa A livrate in functiune, care nu folosesc
combustibili fosili. Totul este electric 100%, surse regenerabile. larasi, dacd vorbim de Forest, suntem
printre putinele clddiri de birouri care gdzduiesc o autoritate publica, un departament responsabil de
fondurile europene al Ministerului Transporturilor.

P Cred cd toti angajatii din sectorul public meritd un birou decent, meritd un birou la acelasi nivel cu
colegii lor din sectorul privat. Confirm faptul cd angajatii acestui departament sunt printre chiriasii fericiti
cu prezenta in London Office Building si, intr-adevar, poate fi o oportunitate de crestere pe viitor.

» Suntem primul dezvoltator de birouri, din cate stiu eu, care ofera facilitdti precum sald de fitness in
cladire cu circuit inchis §1 gratuitd pentru tofi chiriasii, pentru toti angajatii chiriagilor prezenti in cladire.
Dincolo de alte functionalitdti, cum ar fi retail food, servicii medicale care cred eu ca sunt absolut necesare
pentru wellbeing, pentru fericirea angajatilor care vin la birou.

» Negocierea unui contract de inchiriere depinde de multi factori. Depinde de suprafatd, depinde de
duratd, depinde de contributia proprietarului. Sunt destul de multe variabile care determina pretul, care
sunt distincte in chiria finald.






