
Succesul unui proiect imobiliar de
birouri este condiþionat, în contextul ac-
tual al pieþei , de asigurarea unui
echilibru între nivelul costurilor totale
d e o c u p a r e ( c h i r i e º i c o s t u r i c u
serviciile) ºi calitatea spaþiului ocupat
(localizare ºi specificaþii tehnice).

„ Î n a c e a s t ã p e r i o a d ã , d e c i z i i l e
chir iaº i lor au în principal o bazã
economicã, drept urmare proiectele de
birouri trebuie sã rãspundã nevoii
acestora de a menþine un cost total de
ocupare cât mai redus, fãrã însã a fi
afectatã calitatea spaþiului”, atrage
atenþia Cãtãlin Mãrunþelu, evaluator
imobiliar în cadrul BNP Paribas Real Es-
tate România.

Chiar ºi în condiþii de scãdere a pieþei,
proiectele care s-au pliat foarte bine pe
cerinþele chiriaºilor au avut succes.
Dintre principalele caracteristici pe care
trebuie sã le întruneascã un proiect se
n u m ã r ã : g e n e r a r e a u n u i c o s t d e
ocupare pentru chiriaºi cât mai mic

p o s i b i l ; l i m i t a r e a c o s t u r i l o r d e
ad mi ni s tr ar e gener a l ã a c l ãd i r i i ;
localizarea într-o zonã cu acces foarte
bun; stabilirea de parteneriate cu firme
d e p r o p e r t y m a n a g e m e n t º i
consultanþã imobiliarã, subliniazã
domnul Mãrunþelu.

De asemenea, conteazã aspecte
precum disponibilitatea unei suprafeþe
de minimum 500 mp, respectiv o
structurã eficientã, care sã poatã gãzdui
mai mulþi chiriaºi. În plus, este ideal ca
imobilul sã fie deservit de un numãr
g e n e r o s d e l o c u r i d e p a r c a r e
(aproximativ un loc la fiecare 70-80 mp
ai clãdirii - în centru ºi unul la 50 mp în
z o n e l e p e r i f e r i c e ) . C o n t r i b u i e l a
atractivitatea unui proiect ºi prezenþa în
clãdire a unor operatori de servicii: res-
taurant, supermarket, f inanciare,
menþioneazã Mãdãlina Cojocaru, ºef
departament birouri în cadrul DTZ
Echinox.

C e r i n þ e l e v e n i t e d i n p a r t e a

beneficiarilor variazã, desigur, în funcþie
de domeniul de activitate a companiilor.
De exemplu, în sectorul IT&C din
Bucureºti, argumentele pentru ca o
clãdire sã fie de succes ar fi regimul de
înãlþime mediu, o suprafaþã generoasã
pe etaj, respectiv sisteme performante
de ventilaþie care sã facã faþã unei
densitãþi mai mari de personal, a
precizat Cãtãlina Jigman, ºeful agenþiei
de birouri din cadrul CBRE România.

Clãdirile mai vechi ºi-au
îmbunãtãþit serviciile

O s e r i e d e cl ã d i r i d e b i r ou r i d i n
Bucureºti, livrate înainte de 2005, au
trecut printr-un proces de renovare
pentru a þine pasul cu cerinþele din ce în
ce mai mari ale potenþialilor chiriaºi.
F lexibi l i tatea în ceea ce priveºte
termenii contractuali propuºi, oferirea
d e s o l u þ i i a l t e r n a t i v e p e n t r u a
suplimenta, acolo unde este cazul,
transportul public (de exemplu în zona
N o r d - P i p e r a ) , m a n a g e m e n t u l
performant al clãdirii ºi punerea la
dispoziþia chiriaºilor facilitãþi, cum ar fi
spaþii de luat masa - restaurante,
cafenele, spaþii de relaxare sau zone de
conferinþe etc. „Toate acestea sunt
mãsuri pe care proprietarii care îºi
doresc un grad de ocupare ridicat au
înþeles sã le adopte. Aceste mãsuri
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Totalul spaþiilor de birouri Clasa A ºi B
disponibile în Bucureºti este de 300.000
mp, 30% fiind spaþii clasa A.

În 2011, cererea pe segmentul de birouri
a fost în continuã creºtere, înregistrând un
nivel mai ridicat cu 16% faþã de 2010.

În paralel, nivelul livrãrilor de spatii noi a
înregistrat cel mai scãzut nivel din ultimii
ani, doar 125.000 mp de birouri fiind
livraþi în 2011. Drept urmare, rata de
neocupare a scãzut simþitor, de la 17% la
începutul anului pânã la 14% la sfârºitul
trimestrului patru.

Preferinþele chiriaºilor s-au îndreptat
spre zonele nord, centru ºi nord - Pipera,
rãmânând constante în ultimii doi ani,
þinând cont de faptul cã 78% din totalul
spaþiilor noi a fost livrat în aceste zone, a
precizat Cãtãlina Jigman, ºeful agenþiei de
birouri din cadrul CBRE România.

Cãtãlin Mãrunþelu, evaluator imobiliar în

cadrul BNP Paribas Real Estate România

Turnul BCR, Bucureºti



t r e b u i e s u s þ i n u t e î n p a r a l e l d e
dezvoltarea actualei infrastructuri”,
afirmã doamna Jigman.

În 2012 vor fi livrate puþine
proiecte de birouri

Livrãrile de spaþii noi de birouri în 2012
a r p u t e a a t i n g e 1 2 5 . 0 0 0 m p î n
Bucureºti. În oraºele secundare, cele

mai importante investiþii pe piaþa
spaþiilor de birouri vor avea loc în
Timiºoara (finalizarea clãdirii D din
cadrul City Business Center) ºi Iaºi (UBC
3 d i n c a d r u l p r o i e c t u l u i P a l a s ) ,
precizeazã Mãdãlina Cojocaru.

P r i m u l e v e n i m e n t p e p i a þ a
investiþiilor din acest an s-a întâmplat
pe segmentul spaþiilor de birouri,
atunci când fondul sud-afri-
can de investiþii NEPI a decis
achiziþionarea proiectului de
birouri City Business Center
din Timiºoara. Este vorba de
un complex de birouri clasa A,
s i tu at î n z ona centr a l ã a
oraºului, ce va include cinci
corpuri cu o suprafaþã de
43.000 mp închiriabili.

„ E x i s t e n þ a p e p i a þ a l o c a l ã – î n
Bucureºti ºi în principalele oraºe - a
proiectelor de birouri durabile, va
menþine în continuare activ interesul
investitorilor pentru þara noastrã”,
considerã Cãtãlina Jigman.

Cu toate acestea, o serie de clãdiri de
birouri anunþate sunt momentan în faza
de proiect din lipsa finanþãrii. Fãrã o
prezenþã pregnantã a activitãþii de

preînchiriere, doar dezvoltatorii care
dispun de finanþe proprii vor continua
sã livreze în piaþã.

Chiar dacã multe dintre proiectele de
birouri iniþiate în Bucureºti au fost
oprite, sunt zone centrale sau în
imediata vecinãtate a zonei centrale
care sunt „sub presiunea cererii”.
A c e s t e a s u n t p o t r i v i t e p e n t r u

dezvoltarea de proiecte imobiliare de
birouri chiar ºi în actualele condiþii de
piaþã, subliniazã Cãtãlin Mãrunþelu.

Chiriile ar putea creºte

Chiriile practicate pentru spaþiile de
birouri ar putea creºte uºor, în special
din a doua jumãtate a anului. În opinia
doamnei Jigman, pentru urmãtoarele 6
luni din 2012, nivelul chiriei „prime” va
rãmâne stabil în Capitalã, în prezent

situându-se în jurul a 19,5 euro pe mp
pe lunã. Începând cu a doua jumãtate a
anului 2012, va exista o presiune
a s c e n d e n t ã a s u p r a v a l o r i l o r d e
închiriere, în special în zona centralã.

Potrivit DTZ Research, la sfârºitul
anului 2011, nivelul maxim cerut al
chiriei pentru spaþii de birouri premium
în Bucureºti înregistra 18–19 euro pe mp

pe lunã. În 2012 s-ar putea produce o
uºoarã creºtere în cazul chiriei aplicate
spaþiilor localizate în zona premium a
Capitalei, nivelul acesteia putând atinge
18,5 - 19 euro pe mp pe lunã.

În ceea ce priveºte zonele periferice,
chiriile pentru cele mai bune proiecte se
situeazã în prezent între 12 - 15 euro pe
mp pe lunã, aproximeazã directorul
agenþiei de birouri din cadrul
CBRE România.
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ç Trei caracteristici principalele pe care trebuie sã
le întruneascã un proiect: sã genereze un cost de
ocupare pentru chiriaºi cât mai mic posibil; sã
limiteze costurile de administrare generalã a clãdirii;
sã fie localizat într-o zonã cu acces foarte bun.

Buzeºti Business Center

Mãdãlina Cojocaru, ºef departament birouri

în cadrul DTZ Echinox

Bucuresti Tower Center

á



Birourile goale încep sã se
umple în acest an

În Bucureºti, rata de neocupare totalã
va înregistra scãderi anul acesta, pe
fondul menþinerii constante a ratei de
absorbþie în condiþiile unui ritm foarte
redus de finalizare a unor noi clãdiri de
birouri. Însã, în zonele periferice, cu
a c c e s i b i l i t a t e d i f i c i l ã , r a t e l e d e
neocupare vor rãmâne ridicate. În cazul
acestora, creºterea atractivitãþii þine
mai puþin de voinþa proprietarilor. Însã
pentru celelalte clãdiri, cea mai bunã
soluþie este sã asigure un echilibru între
nivelul costurilor totale de ocupare ºi
cal i tatea spaþiu lu i ocupat , crede
reprezentantul BNP Paribas Real Estate.

În prezent, gradul de neocupare în
cazul spaþiilor de birouri din Bucureºti
se situeazã în jurul valorii de 13,6%, în
condiþiile în care în perioada de „boom”
imobi l iar acesta era d e 3%. Însã

tendinþa este de descreºtere, în primul
rând datoritã intensificãrii activitãþii de
preînchiriere, susþin reprezentanþii DTZ
Research.

În 2012 rata de neocupare ar putea
continua sã scadã la un nivel de 12-13%
în cazul Capitalei. Aceasta dupã ce în
2011 rata de neocupare a scãzut treptat
în fiecare trimestru, de la 17% la
începutul anului la 14,14% la sfârºitul
trimestrului patru. „România continuã
sã fie pe radarul multinaþionalelor
datoritã îmbunãtãþirii mediului de
afaceri ºi a condiþiilor economice,
precum ºi datoritã calitãþii forþei de
muncã”, precizeazã Cãtãlina Jigman.

Pe de altã parte, o serie de companii
care au decis la începutul anilor 2000 sã
i n t r e p e p i a þ a l o c a l ã º i a u a l e s
Bucureºtiul ca prima locaþie pentru
deschiderea operaþiunilor, au optat sã
se extindã ºi în principalele oraºe din
þ a r ã . Î n p r e z e n t , m e d i a r a t e i d e
neocupare în Cluj, Timiºoara, Iaºi,
Braºov ºi Sibiu este situatã în jurul
valorii de 15%. Nivelul livrãrilor de
spaþii noi în aceste oraºe este destul de
limitat, iar cererea pentru spaþii de
birouri este în continuã creºtere, fapt ce
în 2012 va genera o reducere a ratei de
neocupare, apreciazã reprezentantul
CBRE România.

Clãdirile certificate au un
atu în faþa concurenþei

Potenþialii clienþi sunt interesaþi într-o
mãsurã din ce în ce mai mare de
reducerea costurilor. Prin urmare,
preocuparea pentru creºterea eficienþei
energetice a clãdirilor a fost inclusã pe
agenda multor administrator i de
birouri.

Clãdirile noi de birouri care aplicã

pentru certificarea LEED sau BREEAM,
datoritã materialelor de construcþie
folosite, a tehnologiilor certificate din
punct de vedere ecologic, presupun în
primul rând un consum redus de
resurse ºi, implicit, costuri operaþionale
mai mici. „O clãdire de birouri care
dispune de o eficienþã energeticã
ridicatã va fi mult mai atractivã pentru
un potenþial chiriaº”, argumenteazã
doamna Jigman.

Sunt clãdiri de birouri în Bucureºti

care corespund acestor criterii ºi în care
rata de neocupare este minimã, în prin-
cipal datoritã faptului cã se încadreazã
în categoria clãdirilor „verzi”. Iar o
clãdire de birour i cu un grad de
neocupare minim, devine implicit
a t r a c t i v ã p e n t r u u n p o t e n þ i a l
cumpãrãtor.

În plus, certificarea BREEAM sau
LEED este un criteriu important mai
a l e s p e n t r u c o m p a n i i l e m u l t i-
naþionale, care au standarde stricte de
identitate corporativã ce cuprind
i n c l u s i v p e r f o r m a n þ a t e h n i c ã º i
energeticã a clãdirilor în care îºi pot
stabili sediile.

Printre clãdirile care beneficiazã de
c e r t i f i c a t e B R E E A M s a u L E E D î n
Bucureºti se numãrã Crystal Tower,
Euro Tower, Lakeview, Platinum Con-
vention Center, Swan Business Park
etc.
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Livrãri de birouri aºteptate pentru 2012 în Bucureºti

Clãdire Dezvoltator Suprafaþa închiriabilã
(mp)

AFI Offices - faza I AFI Europe 10.400

Aviatorilor 47 Aviatorilor Development 4.000

Monolit Center Monolit 2.300

Hermes Business Campus – faza I Atenor Grup 18.000

North Point Floris Construct 27.300

Cathedral Plaza Willbrook International 12.000

BVO Offices Expert RoInvest Development 2.533

Unicredit Tiriac HQ Bog’Art 15.000

Plevnei 141 7.000

West Gate – faza III ID Grup 10.500

Art Business Center 6 Art Grup 15.200

Sursa: DTZ Echinox

Cãtãlina Jigman, ºeful agenþiei de birouri

din cadrul CBRE România.

Imobil în zona Piaþa Unirii din Bucureºti

Piaþa imobiliarã
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