Birouri

Cladirile goale se vor umple in acest an

Cladirile certificate au un atu in fata concurentei

Totalul spatiilor de birouri Clasa A si B
disponibile in Bucuresti este de 300.000
mp, 30% fiind spatii clasa A.

In 2011, cererea pe segmentul de birouri
a fost in continua crestere, inregistrand un
nivel mai ridicat cu 16% fata de 2010.

In paralel, nivelul livrarilor de spatii noi a
inregistrat cel mai scazut nivel din ultimii
ani, doar 125.000 mp de birouri fiind
livrati in 2011. Drept urmare, rata de
neocupare a scazut simtitor, de la 17% la
inceputul anului pana la 14% la sfarsitul
trimestrului patru.

Preferintele chiriasilor s-au indreptat
spre zonele nord, centru si nord - Pipera,
ramanand constante in ultimii doi ani,
tinand cont de faptul ca 78% din totalul
spatiilor noi a fost livrat in aceste zone, a
precizat Catdlina Jigman, seful agentiei de
birouri din cadrul CBRE Romania.
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Succesul unui proiect imobiliar de
birouri este conditionat, in contextul ac-
tual al pietei, de asigurarea unui
echilibru intre nivelul costurilor totale
de ocupare (chirie si costuri cu
serviciile) si calitatea spatiului ocupat
(localizare si specificatii tehnice).

,in aceasta perioada, deciziile
chiriasilor au in principal o baza
economicd, drept urmare proiectele de
birouri trebuie sa raspunda nevoii
acestora de a mentine un cost total de
ocupare cat mai redus, fara insa a fi
afectata calitatea spatiului”, atrage
atentia Cdtdlin Maruntelu, evaluator
imobiliar in cadrul BNP Paribas Real Es-
tate Romania.

Chiar si in conditii de scadere a pietei,
proiectele care s-au pliat foarte bine pe
cerintele chiriasilor au avut succes.
Dintre principalele caracteristici pe care
trebuie sa le intruneasca un proiect se
numdrd: generarea unui cost de
ocupare pentru chiriasi cat mai mic

posibil; limitarea costurilor de
administrare generalad a cladirii;
localizarea intr-o zond cu acces foarte
bun; stabilirea de parteneriate cu firme
de property management si
consultantd imobiliara, subliniaza
domnul Maruntelu.

De asemenea, conteaza aspecte
precum disponibilitatea unei suprafete
de minimum 500 mp, respectiv o
structurd eficienta, care sa poata gdzdui
mai multi chiriasi. In plus, este ideal ca
imobilul sd fie deservit de un numdr
generos de locuri de parcare
(aproximativ un loc la fiecare 70-80 mp
ai cladirii - in centru si unul la 50 mp in
zonele periferice). Contribuie la
atractivitatea unui proiect si prezenta in
cladire a unor operatori de servicii: res-
taurant, supermarket, financiare,
mentioneazd Mdddlina Cojocaru, sef
departament birouri in cadrul DTZ
Echinox.

Cerintele

venite din partea
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Catalin Maruntelu, evaluator imobiliar in
cadrul BNP Paribas Real Estate Romania

beneficiarilor variaza, desigur, in functie
de domeniul de activitate a companiilor.
De exemplu, in sectorul IT&C din
Bucuresti, argumentele pentru ca o
cladire sa fie de succes ar fi regimul de
indltime mediu, o suprafatd generoasa
pe etaj, respectiv sisteme performante
de ventilatie care sa facd fata unei
densitdti mai mari de personal, a
precizat Ctalina Jigman, seful agentiei
de birouri din cadrul CBRE Roménia.

Cladirile mai vechi si-au
imbunatatit serviciile

O serie de cladiri de birouri din
Bucuresti, livrate inainte de 2005, au
trecut printr-un proces de renovare
pentru a tine pasul cu cerintele din ce in
ce mai mari ale potentialilor chiriasi.
Flexibilitatea in ceea ce priveste
termenii contractuali propusi, oferirea
de solutii alternative pentru a
suplimenta, acolo unde este cazul,
transportul public (de exemplu in zona
Nord - Pipera), managementul
performant al cladirii si punerea la
dispozitia chiriasilor facilitdti, cum ar fi
spatii de luat masa - restaurante,
cafenele, spatii de relaxare sau zone de
conferinte etc. ,Toate acestea sunt
masuri pe care proprietarii care fisi
doresc un grad de ocupare ridicat au
inteles sa le adopte. Aceste mdsuri

Turnul BCR, Bucuresti



Madalina Cojocaru, sef departament birouri
n cadrul DTZ Echinox

trebuie sustinute in paralel de
dezvoltarea actualei infrastructuri”,
afirma doamna Jigman.

in 2012 vor fi livrate putine
proiecte de birouri

Livrdrile de spatii noi de birouri in 2012
ar putea atinge 125.000 mp in
Bucuresti. In orasele secundare, cele

Bucuresti Tower Center

mai importante investitii pe piata
spatiilor de birouri vor avea loc in
Timisoara (finalizarea cladirii D din
cadrul City Business Center) si lasi (UBC
3 din cadrul proiectului Palas),
precizeaza Madalina Cojocaru.

Primul eveniment pe piata
investitiilor din acest an s-a intamplat
pe segmentul spatiilor de birouri,
atunci cand fondul sud-afri-
can de investitii NEPI a decis
achizitionarea proiectului de
birouri City Business Center
din Timisoara. Este vorba de
un complex de birouri clasa A,
situat in zona centrald a
orasului, ce va include cinci
corpuri cu o suprafata de
43.000 mp inchiriabili.

4Existenta pe piata locald - in
Bucuresti si in principalele orase - a
proiectelor de birouri durabile, va
mentine in continuare activ interesul
investitorilor pentru tara noastrd”,
considera Catdlina Jigman.

Cu toate acestea, o serie de cladiri de
birouri anuntate sunt momentan in faza
de proiect din lipsa finantdrii. Fara o
prezentd pregnanta a activitdtii de

preinchiriere, doar dezvoltatorii care
dispun de finante proprii vor continua
sd livreze in piata.

Chiar dacd multe dintre proiectele de
birouri initiate fn Bucuresti au fost
oprite, sunt zone centrale sau in
imediata vecinatate a zonei centrale
care sunt ,sub presiunea cererii”.
Acestea sunt potrivite pentru

dezvoltarea de proiecte imobiliare de
birouri chiar si in actualele conditii de
piatd, subliniaza Catdlin Maruntelu.

Chiriile ar putea creste

Chiriile practicate pentru spatiile de
birouri ar putea creste usor, in special
din a doua jumétate a anului. In opinia
doamnei Jigman, pentru urméatoarele 6
luni din 2012, nivelul chiriei ,prime” va
ramane stabil in Capitald, in prezent

situdndu-se in jurul a 19,5 euro pe mp
pe lund. Incepand cu a doua juméitate a
anului 2012, va exista o presiune
ascendentd asupra valorilor de
inchiriere, in special in zona centrala.
Potrivit DTZ Research, la sfarsitul
anului 2011, nivelul maxim cerut al
chiriei pentru spatii de birouri premium
in Bucuresti inregistra 18-19 euro pe mp

Trei caracteristici principalele pe care trebuie sa
le intruneascd un proiect: sd@ genereze un cost de
ocupare pentru chiriasi cat mai mic posibil; sd
limiteze costurile de administrare generala a cladirii;
sd fie localizat intr-o zond cu

acces foarte bun.

pe lund. in 2012 s-ar putea produce o
usoara crestere in cazul chiriei aplicate
spatiilor localizate in zona premium a
Capitalei, nivelul acesteia putand atinge
18,5 - 19 euro pe mp pe luna.

in ceea ce priveste zonele periferice,
chiriile pentru cele mai bune proiecte se
situeaza in prezent intre 12 - 15 euro pe
mp pe luna, aproximeaza directorul
agentiei de birouri din cadrul

CBRE Romania.
-

Buzesti Business Center
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Catalina Jigman, seful agentiei de birouri
din cadrul CBRE Romania.

Birourile goale incep sa se
umple in acest an

In Bucuresti, rata de neocupare totala
va inregistra scdderi anul acesta, pe
fondul mentinerii constante a ratei de
absorbtie in conditiile unui ritm foarte
redus de finalizare a unor noi cldiri de
birouri. Insa, in zonele periferice, cu
accesibilitate dificild, ratele de
neocupare vor raimane ridicate. In cazul
acestora, cresterea atractivitatii tine
mai putin de vointa proprietarilor. insd
pentru celelalte cladiri, cea mai buna
solutie este sa asigure un echilibru intre
nivelul costurilor totale de ocupare si
calitatea spatiului ocupat, crede
reprezentantul BNP Paribas Real Estate.

in prezent, gradul de neocupare in
cazul spatiilor de birouri din Bucuresti
se situeaza in jurul valorii de 13,6%, in
conditiile in care in perioada de ,boom”
imobiliar acesta era de 3%. insa

tendinta este de descrestere, in primul
rand datorita intensificdrii activitatii de
preinchiriere, sustin reprezentantii DTZ
Research.

in 2012 rata de neocupare ar putea
continua sa scadd la un nivel de 12-13%
in cazul Capitalei. Aceasta dupa ce in
2011 rata de neocupare a scazut treptat
in fiecare trimestru, de la 17% la
inceputul anului la 14,14% la sfarsitul
trimestrului patru. ,Romania continud
sa fie pe radarul multinationalelor
datoritd imbunadtatirii mediului de
afaceri si a conditiilor economice,
precum si datorita calitdtii fortei de
muncd”, precizeaza Catalina Jigman.

Pe de alta parte, o serie de companii
care au decis la inceputul anilor 2000 sa
intre pe piata locald si au ales
Bucurestiul ca prima locatie pentru
deschiderea operatiunilor, au optat sd
se extinda si in principalele orase din
tard. In prezent, media ratei de
neocupare in Cluj, Timisoara, lasi,
Brasov si Sibiu este situata in jurul
valorii de 15%. Nivelul livrdrilor de
spatii noi in aceste orage este destul de
limitat, iar cererea pentru spatii de
birouri este in continud crestere, fapt ce
in 2012 va genera o reducere a ratei de
neocupare, apreciaza reprezentantul
CBRE Romania.

Cladirile certificate au un
atu in fata concurentei
Potentialii clienti sunt interesati intr-o
madsurd din ce in ce mai mare de
reducerea costurilor. Prin urmare,
preocuparea pentru cresterea eficientei
energetice a cladirilor a fost inclusd pe
agenda multor administratori de
birouri.

Cladirile noi de birouri care aplica

pentru certificarea LEED sau BREEAM,
datorita materialelor de constructie
folosite, a tehnologiilor certificate din
punct de vedere ecologic, presupun in
primul rand un consum redus de
resurse si, implicit, costuri operationale
mai mici. ,0 cladire de birouri care
dispune de o eficientd energetica
ridicata va fi mult mai atractiva pentru
un potential chirias”, argumenteaza
doamna Jigman.

Sunt clddiri de birouri in Bucuresti

Livrari de birouri asteptate pentru 2012 in Bucuresti
Suprafata inchiriabila

Cladire

Dezvoltator

AFI Offices - faza |
Aviatorilor 47
Monolit Center

Hermes Business Campus — faza |

North Point
Cathedral Plaza

BVO Offices
Unicredit Tiriac HQ
Plevnei 141

West Gate — faza lll
Art Business Center 6
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AFI Europe

Aviatorilor Development
Monolit

Atenor Grup

Floris Construct
Willbrook International

Expert Rolnvest Development

Bog'Art

ID Grup
Art Grup

(mp)

10.400
4.000
2.300

18.000

27.300

12.000
2.533

15.000
7.000

10.500

15.200

Sursa: DTZ Echinox

=

Imobil in zona Piata Unirii din Bucuresti

care corespund acestor criterii si in care
rata de neocupare este minima, in prin-
cipal datorita faptului ca se incadreaza
in categoria cladirilor ,verzi”. lar o
cladire de birouri cu un grad de
neocupare minim, devine implicit
atractivd pentru un potential
cumparator.

In plus, certificarea BREEAM sau
LEED este un criteriu important mai
ales pentru companiile multi-
nationale, care au standarde stricte de
identitate corporativa ce cuprind
inclusiv performanta tehnica si
energeticd a cladirilor in care isi pot
stabili sediile.

Printre clddirile care beneficiaza de
certificate BREEAM sau LEED in
Bucuresti se numard Crystal Tower,
Euro Tower, Lakeview, Platinum Con-
vention Center, Swan Business Park
etc.



Centru de sanatate si securitate in munca

REMEDIA & IANUS

Bucuresti Str. Soldat Alexandru Magatti nr. 13/A
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Medicina Muncii si Protectia Muncii mereu rezolvata,
inseamna linitea sa te ocupi de afacere.

Serviciile livrate de firmele noastre se pot caracteriza simplu prin:
1. unde ai nevoie - 2. cat ai nevoie - 3. cand ai nevoie

Putin mai detaliat:

Moi oferim serviciile noastre de Medicina Muncii la sediul nostru sau, la solicitare, la sediul
firmei dumneavoastra.

Va asiguram costuri flexibile de timp si de bani, adaptate specificului firmei partenere,
personalizate pe nevoile dumneavoastrd, satisfacand cerintele legii in domeniul de
activitate al partenerului.

Serviciile noastre sunt personalizate si optimizate exact cat aveti nevoie s respectati
cerintele legii.

Programam si liviam serviciile cand legea prevede si nu va deranjam in activitate.

Colaborand cu noi duceti la indeplinire o obligatie importanta intr-un mod profesional
satisfacand exigentele legii in domeniu.

Cu 0 experienta de mai bine de peste 10 ani pe piata, cu clienti satisfacuti va asiguram
linistea de a va ocupa de afacerea dumneavoastra.

B '
L i a

Py
oo Zumihg,

Eduargg Soy

/
o.
Al

Sandra Manninge,

100 von Mgjeg

Kostag Torzidis

SANATATE:$ESECURITATEINIMUNCA
INTR-UN MEDIU NATURAESI'SUSTENABIL =
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tel: 021-326-7365

fax: 021-320-4387

mobil: 0722-258-427

e-mail: admin@remediadid.ro
www.remediadid.ro

Grupul nostru de firme ofera servicii de SSM (Sanatate si Securitate in Munca)
acoperind toate aspectele obligatorii prevazute in legislatie:

1. Evaluarea riscurilor de accidentare si imbolnavire profesionala

2. Elaborarea si implementarea masurilor de protectia muncii particularizate pentru firma
dumneavoastra

3. Instruirea permanenta a persoanei desemnate de catre dumneavoastra pentru SSM
4. Asistenta permanentd a persoanei desemnate pentru SSM

5. Evaluarea stdrii de sanatate si Avizul de Aptitudini Medicale la angajare conform
legislatiei de Medicina Muncii in vigoare

6. Evaluarea starii de sanatate a angajatilor la controalele periodice
7. Comunicarea permanenta cu managementul organizatiei dumneavoastra privind SSM
8. Elaborarea unui raport anual de activitate privind SSM in organizatia dumneavoastra.

Mantra noastra este: PREVENIREA

Este mult mai putin costisitor sa mentineti sanatatea fortei de munca decat sa o pierdeti,
sa 0 tratati sau sa o inlocuiti.
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www.rocad.org.ro

ROCAD

16 -18 Mai 2012
BUCURESTI

PALATUL PARLAMENTULUI

ROCAD

Parteneri:

Parteneri media
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