
Evoluþia pieþei spaþiilor de birouri urmãreºte
îndeaproape situaþia economicã generalã. Prin
urmare, 2013 pare sã fie mai curând un an de
stabilitate pentru piaþa clãdirilor de birouri din
Bucureºti. „Schimbãri semnificative ale pieþei sunt
excluse pe fondul întârzierii revirimentului economic”,
afirmã Cãtãlin Mãrunþelu, Valuer & Research Analyst în
cadrul BNP Paribas Real Estate.

Totuºi, primele luni
ale acestui an au adus
r e z u l t a t e î m b u c u-
rãtoare. „ Începutul
a n u l u i a f o s t u n u l
efervescent ca nivel de
interes în piaþã, dar ºi
datoritã concretizãrii
unor tranzacþii impor-
tante de renegocire
sau relocare demarate
a n u l t r e c u t ” , n e - a
precizat Oana Sîrbu,
Associate în cadrul

departamentului de birouri al Colliers International.
În primul trimestru din 2013, tranzacþiile cu spaþii de

birouri din Bucureºti au totalizat 60.000 mp, 50% din
suprafaþã reprezentând tranzacþii de relocare.
„Estimãm cã acest tip de tranzacþionare va continua sã
domine piaþa ºi în urmãtoarele trimestre ale anului”,
este de pãrere Rãzvan
Iorgu, Director General
CBRE România. Achi-
ziþiile de birouri fãcute
de clienþi nou intraþi
pe piaþã s-au situat la
u n n i v e l r i d i c a t ,
reprezentând apro-
x i m a t i v 1 0 % d i n
s u p r a f a þ a t r a n z a c-
þ i o n a t ã î n p r i m u l
trimestru.

În general, în primul
trimestru se înregistreazã mai multe tranzacþii decât în
urmãtoarele douã din an, în aceastã perioadã

finalizându-se multe dintre discuþiile începute cu un
an înainte. Totuºi, în primele trei luni ale acestui an s-a
t r a n z a c þ i o n a t o
suprafaþã mai mare cu
circa 20% decât anul
t r e c u t î n a c e e a º i
perioadã, sesizeazã
Mãdãlina Cojocaru,
Head of Office Depart-
ment DTZ Echinox.

Perioada ianuarie -
aprilie 2013 a fost mult
mai activã decât în
2012, fapt confirmat
pr i n s emnar ea mai
multor contracte noi de închiriere sau de renegociere
la începutul acestui an. „Ne aºteptãm ca activitatea de
închiriere a anului 2013 sã fie superioarã anului 2012,
cu importante intrãri de companii internaþionale pe
piaþa bucureºteanã”,
afirmã Marius Scuta,
Head of Office Agency
& Tenant Representa-
t i o n J o n e s L a n g
LaSalle.

„Anul 2013 a început
foarte bine având în
vedere cã am încheiat
cu succes 11 tranzacþii
pe piaþa de birouri,
reprezentând aproxi-
m a t i v 2 0 . 0 0 0 m p ” ,
afirmã la rândul sãu
Horia Moldovan, Associate Director Office Division The
Advisers / Knight Frank.

Stocul de birouri ar putea ajunge în
acest an la 2,35 milioane mp

Având în vedere proiectele aflate în construcþie, stocul
de birouri ar putea creºte în acest an cu 135.000 mp,
ajungând la un nivel de 2,35 milioane mp, potrivit
datelor CBRE România.

În ceea ce priveºte activitatea de dezvoltare a
spaþiilor de birouri, zona
B a r b u - V ã c ã r e s c u -
Floreasca continuã sã fie
c e a m a i d i n a m i c ã d i n
Bucureºti.

Pentru anul 2014 foarte
puþine proiecte sunt în
c o n s t r u c þ i e , o f e r t a
estimativã situându-se la
7 0 . 0 0 0 - 9 0 . 0 0 0 m p ,
potrivit domnului Scuta.

Chirii stabile în prima parte a anului

În prima parte a acestui an, chiriile practicate pentru
spaþiile de birouri din Capitalã au rãmas la un nivel
comparabil cu cel înregistrat în ultima jumãtate a
anului 2012.

Directorul general CBRE România estimeazã cã în
primul semestru al anului 2013, chiria „prime” (n.r.
pentru cele mai bune spaþii disponibile) s-ar putea
stabiliza în jurul valorii de 18 euro pe mp pe lunã. O
creºtere a chiriei „prime” este posibilã spre sfârºitul
a n u l u i , þ i n â n d c o n t c ã p e n t r u 2 0 1 3 n u s u n t
programate livrãri de spaþii noi în zona centralã, iar
rata de neocupare în aceastã zonã continuã sã
descreascã.

În schimb, în opinia reprezentantului Jones Lang
LaSalle, chiriile „prime” ar putea urma un trend
descrescãtor în prima jumãtate a anului 2013.

Î n t r - o e c o n o mi e d i f i c i l ã º i o p i a þ ã i n c e r t ã ,
flexibilitatea este un punct forte în atragerea
chiriaºilor. Astfel, „au surprins” termenii comerciali
oferiþi , în special pentru proprietãþi af late în
dificultate. Acest lucru nu a convins neapãrat
potenþialul chiriaº. În eventualitatea în care produsul
nu conþine ºi un pachet format din property manage-
ment performant, acces ºi / sau posibilitate de parcare,
chiriile cu o singurã cifrã nu sunt suficient de atractive,
apreciazã Oana Sîrbu.

Pachetul stimulentelor financiare reprezintã de altfel
o practicã des întâlnitã, cu o mare varietate în funcþie
de locaþie, specificaþiile proiectului ºi etapa de
închiriere, respectiv închiriere în spaþii finalizate sau în
proiecte în construcþie.

Luând în calcul numãrul ridicat de contracte care
expirã în urmãtorii doi ani, gradul de neocupare ridicat
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Companiile îºi înalþã statutul prin schimbarea sediului

Piaþa imobiliarã

Cãtãlin Mãrunþelu, Valuer &

Research Analyst în cadrul

BNP Paribas Real Estate

ç Cele mai importante proiecte de birouri din

Bucureºti ce urmeazã sã fie finalizate în acest an

sunt: AFI Business Park 2, Armand Cãlinescu Office

Building, CSDA Siriului, Ethos House, Floreasca

Park (dezvoltat de Portland), Hermes BC (Atenor

Group), Nusco 2, Sky Tower (Raiffeisen Property

Holding) ºi West Gate - clãdirea H5.

Rãzvan Iorgu, Director

General CBRE România

Mãdãlina Cojocaru, Head of

Office Department DTZ

Echinox

Marius Scuta, Head of

Office Agency & Tenant

Representation Jones Lang

LaSalle



º i p r o i e c t e l e n o i
calitative care vor intra
în piaþã ºi care vor crea
competiþie proprie-
tari lor curenþi , ter-
menii comerciali cel
m a i p r o b a b i l v o r
s t a g n a s a u v o r
înregistra mici scãderi.
A c e a s t a î n s p e c i a l
pentru proiectele care
„au nevoie sã com-
penseze câteva lip-

suri”, considerã doamna Sîrbu.

Rata de ocupare variazã mult în funcþie
de zonã

În primul trimestru din acest an rata de neocupare a
spaþiilor de birouri din Bucureºti s-a situat în jurul
valorii de 16%, reprezentând 367.000 mp de spaþii de
birouri vacante clasa A ºi B. În comparaþie cu ultimul
trimestru al anului 2012, rata de neocupare în Capitalã
a ramas relativ stabilã, apreciazã directorul general
CBRE România.

Cea mai mare pondere a spaþiilor de birouri libere se
regãseºte în zona Pipera, respectiv 26%. La polul opus,
doar 5% din spaþiile situate în zona de vest mai sunt
disponibile. În zona centralã, gradul de neocupare este
de 10%, în scãdere, mai spune reprezentantul CBRE
România.

În zona centralã, cel mai mare grad de ocupare îl
înregistreazã clãdirile situate în Piaþa Victoriei,
Dorobanþi ºi Aviatorilor. În zona central-vesticã, un
grad de ocupare foarte mare caracterizeazã proiecte
precum AFI ºi River Place-Sema Park, menþioneazã
reprezentantul departamentului de birouri DTZ
Echinox.

În prezent, în zona de centru-vest opþiunile sunt
foarte limitate pentru o cerinþã medie de 2.000 mp de
spaþii de birouri clasa A.

Rata de neocupare cel mai probabil va scãdea spre
sfârºitul anului 2013. Aceasta va depinde în mare
mãsurã de decizia chiriaºilor de a selecta clãdiri deja
finalizate, în detrimentul proiectelor aflate în
construcþie, menþinerea tendinþei de renegociere /
re-închiriere ºi dacã vom asista la mai puþine procese
de consolidare, considerã reprezentantul Jones Lang
LaSalle.

Clãdirile „verzi” se afirmã ºi pe piaþa
din România

Interesul pentru clãdirile cu certificare “verde” a
apãrut ºi în România. Tendinþa este generatã de
chiriaºii internaþionali care au apreciat ºi au inclus
aceastã calitate pe lista de criterii pentru alegerea
clãdirilor care sã le gãzduiascã sediile. Colliers Interna-
tional afirmã cã asistã opt proiecte imobiliare în
procesul de obþinere a certificãrii „verzi”.

Chiar dacã nu se poate vorbi încã despre o „regulã de
piaþã”, certificarea „verde” reprezintã un mare plus
pentru orice proiect de birouri. “Piaþa de construcþii ºi
cea imobiliarã se aflã sub o presiune «ecologicã», iar
investitorii au început sã îºi propunã atingerea tuturor
standardelor de calitate, inclusiv a celor care þin de
mediu”, remarcã Rãzvan Iorgu.

În prezent, pentru majoritatea clãdirilor de birouri cu
suprafeþe de peste 10.000
mp este luatã în calcul
aceastã certificare încã din
p r i m e l e e t a p e a l e
proiectului. De asemenea,
c l ã d i r i l e i m p o r t a n t e
existente au aplicat sau
sunt în curs de aplicare
p e n t r u u n c e r t i f i c a t
„verde” post construcþie.

C u t o a t e a c e s t e a ,
deocamdatã chiriaºii nu

sunt pregãtiþi sã plãteascã în plus pentru specificaþiile
de “clãdire verde”. Însã, în mãsura în care chiriaºii vor
avea de ales între o clãdire “verde” ºi una obiºnuitã,
factorul de decizie, fie el local sau extern, va decide cel
mai probabil pentru clãdirea “verde”, considerã
Marius Scuta.

Pe de altã parte, preocuparea pentru clãdirile „verzi”
începe sã gãseascã sprijin ºi la nivelul autoritãþilor
publice locale. Anul trecut, Primãria Cluj-Napoca a
decis sã reducã impozitul pe proprietate pentru aceste
clãdiri.

„De cele mai multe ori , respectarea tuturor
standardelor de mediu implicã o serie de costuri
suplimentare. Prin urmare, orice stimulent din partea
statului este binevenit”, considerã directorul general
CBRE România.

În opinia sa, sunt necesare reguli stricte în ceea ce
priveºte acordarea stimulentelor, pentru ca distribuþia
sã se facã echitabil cãtre companiile care investesc în
proiecte „verzi”. La rândul lor, companiile trebuie sã
facã dovada investiþiei realizate ºi a beneficiilor aduse
locuitorilor prin intermediul acestor proiecte.
„Iniþiativa Primãriei din Cluj Napoca este un model de
urmat ºi de cãtre alte primãrii, inclusiv în Capitalã”,
afirmã domnul Iorgu.

„Certificarea «verde» va deveni un criteriu esenþial
pentru orice nou proiect, indiferent de facilitãþile
fiscale, iar acest lucru este demonstrat de faptul cã
aproape toate proiectele cheie ce vor fi livrate în piaþã
în urmãtorii ani vor avea o certificare «verde»”, este de
pãrere Oana Sîrbu.

O r e d u c e r e d e
impozit ar dinamiza
piaþa relocãri lor ºi ,
potenþial , pe cea a
d e z v o l t ã r i i d e n o i
proiecte, deoarece, în
esenþã, chiriaºii vor
beneficia de spaþii de
birouri noi, la o calitate
superioarã biroului
curent, într-un pachet
financiar atractiv.

D i n d e z v o l t a r e a
proiectelor „verzi” toate pãrþile implicate vor avea de
beneficiat: în primul rând societatea, prin reducerea
efectelor nocive asupra mediului înconjurãtor;
c h i r i a º i i , p r i n c o n f o r m a r e a l a p o l i t i c i l e d e
responsabilitate socialã ale companiilor-mamã ºi
eficientizarea costurilor; proprietarii , care vor
beneficia de chiriaºi premium ºi un avantaj competitiv,
devenind în acelaºi timp mai atractivi în cazul vânzãrii
proprietãþii; autoritãþile locale, pentru promovarea
construcþiilor urbane „verzi” ºi alinierea la ultimele
standarde europene.

Având în vedere cã impozitul pe proprietate este
inclus în taxa de servicii achitatã de chiriaºi, în cazul în
care o certif icare verde ar atrage o scãdere a
impozitului pe proprietate, ar scãdea implicit ºi
costurile chiriaºilor, pe lângã reducerea costurilor
generate de eficienþa energeticã sporitã.
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ç Nivelul chiriilor în clãdirile de birouri clasa A

din Capitalã se încadreazã între 15 ºi 19 euro pe

mp pe lunã în zona centralã ºi între 8-15 euro pe

mp pe lunã în zonele periferice.

Pentru clãdirile de birouri clasa B din Bucureºti,

chiriile practicate variazã între 15 ºi 16 euro pe mp

pe lunã în spaþiile din zonele centrale ºi între 7 ºi

13 euro pe mp pe lunã spre periferii.

Oana Sîrbu, Associate în

cadrul departamentului de

birouri al Colliers International

Horia Moldovan, Associate

Director Office Division The

Advisers / Knight Frank
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