Cladiri de birouri

Companiile isi inalta statutul prin schimbarea sediului

Evolutia pietei spatiilor de birouri urméreste
indeaproape situatia economica generald. Prin
urmare, 2013 pare sa fie mai curand un an de
stabilitate pentru piata cladirilor de birouri din
Bucuresti. ,Schimbari semnificative ale pietei sunt
excluse pe fondul intérzierii revirimentului economic”,
afirma Catalin Maruntelu, Valuer & Research Analyst in
cadrul BNP Paribas Real Estate.

Totusi, primele luni
ale acestui an au adus
rezultate imbucu-
ratoare. ,inceputul
anului a fost unul
efervescent ca nivel de
interes in piatd, dar si
datoritd concretizarii
unor tranzactii impor-
tante de renegocire
sau relocare demarate
anul trecut”, ne-a
precizat Oana Sirbu,
Associate in cadrul
departamentului de birouri al Colliers International.

In primul trimestru din 2013, tranzactiile cu spatii de
birouri din Bucuresti au totalizat 60.000 mp, 50% din
suprafata reprezentand tranzactii de relocare.
,Estimam cd acest tip de tranzactionare va continua sd
domine piata si in urmdtoarele trimestre ale anului”,
este de pdrere Razvan
lorgu, Director General
CBRE Romania. Achi-
zitiile de birouri facute
de clienti nou intrati
pe piatd s-au situat la
un nivel ridicat,
reprezentand apro-
ximativ 10% din
suprafata tranzac-
tionatd in primul
trimestru.

In general, in primul
trimestru se inregistreaza mai multe tranzactii decatin
urmatoarele doud din an, in aceastd perioada
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’ Cele mai importante proiecte de birouri din
Bucuresti ce urmeaza sa fie finalizate in acest an
sunt: AFl Business Park 2, Armand Calinescu Office
Building, CSDA Siriului, Ethos House, Floreasca
Park (dezvoltat de Portland), Hermes BC (Atenor
Group), Nusco 2, Sky Tower (Raiffeisen Property
Holding) si West Gate - cladirea H5.
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finalizandu-se multe dintre discutiile incepute cu un
an inainte. Totusi, in primele trei luni ale acestui an s-a
tranzactionat o
suprafatd mai mare cu
circa 20% decat anul
trecut in aceeasi
perioadd, sesizeaza
Mddalina Cojocaru,
Head of Office Depart-
ment DTZ Echinox.

Perioada ianuarie -
aprilie 2013 a fost mult
mai activa decat in
2012, fapt confirmat
prin semnarea mai
multor contracte noi de inchiriere sau de renegociere
la inceputul acestui an. ,Ne asteptam ca activitatea de
inchiriere a anului 2013 s fie superioara anului 2012,
cu importante intrdri de companii internationale pe
piata bucuresteand”,
afirmd Marius Scuta,
Head of Office Agency
& Tenant Representa-
tion Jones Lang
LaSalle.

+Anul 2013 a inceput
foarte bine avand in
vedere ca am incheiat
cu succes 11 tranzactii
pe piata de birouri,
reprezentand aproxi-
mativ 20.000 mp”,
afirma la randul sdu
Horia Moldovan, Associate Director Office Division The
Advisers / Knight Frank.

Maéadalina Cojocaru, Head of
Office Department DTZ
Echinox

Marius Scuta, Head of
Office Agency & Tenant
Representation Jones Lang
LaSalle

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

Avand in vedere proiectele aflate in constructie, stocul
de birouri ar putea creste in acest an cu 135.000 mp,
ajungand la un nivel de 2,35 milioane mp, potrivit
datelor CBRE Romania.

in ceea ce priveste activitatea de dezvoltare a
spatiilor de birouri, zona
Barbu-Vacarescu -
Floreasca continud sa fie
cea mai dinamica din
Bucuresti.

Pentru anul 2014 foarte
putine proiecte sunt in
constructie, oferta
estimativa situandu-se la
70.000 - 90.000 mp,
potrivit domnului Scuta.

Chirii stabile in prima parte a anului

In prima parte a acestui an, chiriile practicate pentru
spatiile de birouri din Capitala au rdmas la un nivel
comparabil cu cel inregistrat in ultima jumatate a
anului 2012.

Directorul general CBRE Romania estimeaza cd in
primul semestru al anului 2013, chiria ,prime” (n.r.
pentru cele mai bune spatii disponibile) s-ar putea
stabiliza in jurul valorii de 18 euro pe mp pe luna. O
crestere a chiriei ,prime” este posibild spre sfarsitul
anului, tindnd cont ca pentru 2013 nu sunt
programate livrdri de spatii noi in zona centrald, iar
rata de neocupare in aceasta zond continud sa
descreasca.

in schimb, in opinia reprezentantului Jones Lang
LaSalle, chiriile ,prime” ar putea urma un trend
descrescator in prima jumdtate a anului 2013.

Intr-o economie dificild si o piata incertd,
flexibilitatea este un punct forte in atragerea
chiriasilor. Astfel, ,au surprins” termenii comerciali
oferiti, in special pentru proprietati aflate in
dificultate. Acest lucru nu a convins neaparat
potentialul chirias. In eventualitatea in care produsul
nu contine si un pachet format din property manage-
ment performant, acces si/ sau posibilitate de parcare,
chiriile cu o singura cifra nu sunt suficient de atractive,
apreciaza Oana Sirbu.

Pachetul stimulentelor financiare reprezinta de altfel
o practica des intalnita, cu o mare varietate in functie
de locatie, specificatiile proiectului si etapa de
inchiriere, respectiv inchiriere in spatii finalizate sau in
proiecte in constructie.

Luand in calcul numarul ridicat de contracte care
expird in urmatorii doi ani, gradul de neocupare ridicat
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si proiectele noi
calitative care vor intra
in piata si care vor crea
competitie proprie-
tarilor curenti, ter-
menii comerciali cel
mai probabil vor
stagna sau vor
inregistra mici scaderi.
Aceasta in special
pentru proiectele care
,au nevoie sa com-
penseze cateva lip-
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suri”, considera doamna Sirbu.

Rata de ocupare variaza mult in functie
de zona

in primul trimestru din acest an rata de neocupare a
spatiilor de birouri din Bucuresti s-a situat in jurul
valorii de 16%, reprezentand 367.000 mp de spatii de
birouri vacante clasa A si B. In comparatie cu ultimul
trimestru al anului 2012, rata de neocupare in Capitala
a ramas relativ stabild, apreciaza directorul general
CBRE Romania.

Cea mai mare pondere a spatiilor de birouri libere se
regaseste in zona Pipera, respectiv 26%. La polul opus,
doar 5% din spatiile situate in zona de vest mai sunt
disponibile. In zona central, gradul de neocupare este
de 10%, in scadere, mai spune reprezentantul CBRE
Romania.

in zona centrald, cel mai mare grad de ocupare il
inregistreaza clddirile situate in Piata Victoriei,
Dorobanti si Aviatorilor. In zona central-vestica, un
grad de ocupare foarte mare caracterizeaza proiecte
precum AFI si River Place-Sema Park, mentioneaza
reprezentantul departamentului de birouri DTZ

Echinox.

’ Nivelul chiriilor in cladirile de birouri clasa A
din Capitala se incadreaza intre 15 si 19 euro pe
mp pe luna in zona centrala si intre 8-15 euro pe

mp pe luna in zonele periferice.

Pentru cladirile de birouri clasa B din Bucuresti,
chiriile practicate variaza intre 15 si 16 euro pe mp
pe luna in spatiile din zonele centrale si intre 7 si
13 euro pe mp pe luna spre periferii.

In prezent, in zona de centru-vest optiunile sunt
foarte limitate pentru o cerintd medie de 2.000 mp de
spatii de birouri clasa A.

Rata de neocupare cel mai probabil va scddea spre
sfarsitul anului 2013. Aceasta va depinde in mare
mdsura de decizia chiriasilor de a selecta cladiri deja
finalizate, in detrimentul proiectelor aflate in
constructie, mentinerea tendintei de renegociere /
re-inchiriere si daca vom asista la mai putine procese
de consolidare, considera reprezentantul Jones Lang
LaSalle.

Cladirile ,verzi” se afirma si pe piata
din Romania

Interesul pentru cladirile cu certificare “verde” a
apdrut si in Romania. Tendinta este generatd de
chiriasii internationali care au apreciat si au inclus
aceasta calitate pe lista de criterii pentru alegerea
cladirilor care sa le gazduiasca sediile. Colliers Interna-
tional afirmd cd asista opt proiecte imobiliare in
procesul de obtinere a certificdrii ,verzi”.

Chiar dacd nu se poate vorbi inca despre o ,reguld de
piatd”, certificarea ,verde” reprezintd un mare plus
pentru orice proiect de birouri. “Piata de constructii si
cea imobiliara se afla sub o presiune «ecologica», iar
investitorii au inceput sd isi propuna atingerea tuturor
standardelor de calitate, inclusiv a celor care tin de
mediu”, remarca Razvan lorgu.

in prezent, pentru majoritatea cladirilor de birouri cu
suprafete de peste 10.000
mp este luatd in calcul
aceastad certificare incd din
primele etape ale
proiectului. De asemenea,
cladirile importante
existente au aplicat sau
sunt in curs de aplicare
pentru un certificat
,verde” post constructie.

Cu toate acestea,
deocamdata chiriasii nu

sunt pregatiti sd pldteascd in plus pentru specificatiile
de “cladire verde”. Insa, in mésura in care chiriasii vor
avea de ales intre o cladire “verde” si una obisnuitd,
factorul de decizie, fie el local sau extern, va decide cel
mai probabil pentru clddirea “verde”, considera
Marius Scuta.

Pe de alta parte, preocuparea pentru clddirile ,verzi”
incepe sd gaseasca sprijin si la nivelul autoritdtilor
publice locale. Anul trecut, Primdria Cluj-Napoca a
decis sa reduca impozitul pe proprietate pentru aceste
cladiri.

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

in opinia sa, sunt necesare reguli stricte in ceea ce
priveste acordarea stimulentelor, pentru ca distributia
sa se faca echitabil catre companiile care investesc in
proiecte ,verzi”. La randul lor, companiile trebuie sa
faca dovada investitiei realizate si a beneficiilor aduse
locuitorilor prin intermediul acestor proiecte.
Lnitiativa Primdriei din Cluj Napoca este un model de
urmat si de catre alte primarii, inclusiv in Capitald”,
afirmd domnul lorgu.

,Certificarea «verde» va deveni un criteriu esential
pentru orice nou proiect, indiferent de facilittile
fiscale, iar acest lucru este demonstrat de faptul ca
aproape toate proiectele cheie ce vor fi livrate in piata
in urmdtorii ani vor avea o certificare «verde»”, este de
pdrere Oana Sirbu.

O reducere de
impozit ar dinamiza
piata relocadrilor si,
potential, pe cea a
dezvoltdrii de noi
proiecte, deoarece, in
esentd, chiriasii vor
beneficia de spatii de
birouri noi, la o calitate
superioard biroului
curent, intr-un pachet
financiar atractiv.

Din dezvoltarea
proiectelor ,verzi” toate partile implicate vor avea de
beneficiat: in primul rdnd societatea, prin reducerea
efectelor nocive asupra mediului inconjurdtor;
chiriasii, prin conformarea la politicile de
responsabilitate sociald ale companiilor-mama si
eficientizarea costurilor; proprietarii, care vor
beneficia de chiriasi premium si un avantaj competitiv,
devenind in acelasi timp mai atractivi in cazul vanzadrii
proprietdtii; autoritatile locale, pentru promovarea
constructiilor urbane ,verzi” si alinierea la ultimele
standarde europene.

Avand in vedere ca impozitul pe proprietate este
inclus in taxa de servicii achitatd de chiriasi, in cazul in
care o certificare verde ar atrage o scadere a
impozitului pe proprietate, ar scddea implicit si
costurile chiriasilor, pe langa reducerea costurilor
generate de eficienta energeticd sporitd.

Horia Moldovan, Associate
Director Office Division The
Advisers / Knight Frank
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