Spatii de birouri

In Bucuresti, pia

I

Despre The Advisers-Knight
Frank

The Advisers este o companie de
consultantd imobiliard, parte a grupului
international Knight Frank incepand cu anul
2009. Compania este activd pe sectoarele de
birouri, investment, retail, industrial,
logistice, terenuri si evaluari. Compania
efectueaza tranzactii atat in Bucuresti cat si
in restul tdrii, in orase precum Timisoara,
Cluj-Napoca, lasi. ,Credem foarte mult in
specializare, facem servicii care pot aduce
valoare. Cand cumperi consultanta cumperi
de fapt experientd. Avem oameni care au
vdzut piata si inainte de criza si in timpul
crizei si dupa”, ne-a declarat Horatiu
Florescu, presedinte si CEO The Advis-
ers/Knight Frank.

Compania a fost lider pe sectorul de
consultantd pentru birouri in intervalul
2009 - 2011, cu o cotd de piata in jurul a
30%. in medie, compania intermediaza
tranzactii de inchiriere pentru 40.000 -
50.000 mp de birouri pe an. Aceastd
valoare va fi depdsita anul acesta,
estimeaza Sheila Giafer, director de mar-
keting The Advisers/Knight Frank.

Knight Frank este o companie
multinationald privatd, originara din
Marea Britanie, infiintatd acum mai bine
de un secol. Ca birou asociat Knight Frank,
The Advisers furnizeaza servicii la
standardele de calitate practicate de grup
la nivel international. in plus, beneficiaza
de expertiza internationald a grupului si
coopereaza cu birourile din alte tari.
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ta de birouri a iesit din criza

Anul acesta a adus semne bune
pentru piata imobiliard de birouri, fapt
remarcat in urma cresterii suprafetelor
totale inchiriate .

Horatiu Florescu, presedinte si CEO al
companiei de consultanta imobiliara
The Advisers/ Knight Frank, ne-a
declarat: ,Piata este bund si in mod
sigur 2012 va fi un an mai bun decat
2011. Daca analizém chiriile pentru
spatiile de birouri, este adevdrat ca nu
putem sd spunem cd asistam la un
boom, dar este clar ca intram intr-o
perioada favorabild celor care predau
produse bune, in toate sectoarele”.

in opinia sa, o piata in care se fac
tranzactii este una bund. ,Anul 2009 a
fost unul mai dificil, tocmai pentru ca
nu se luau decizii. In afara tranzactiilor
cu spatii de birouri, pe majoritatea
segmentelor de piata tranzactiile erau
blocate”.

In prezent, cele mai atractive din punct
de vedere al tranzactiilor imobiliare sunt
birourile, piata de investitii si terenurile.
,In primul rand vedem clar ci birourile se
tranzactioneaza mai bine, avem mai mult
de lucru acum decét in perioada 2007 -
2008. Dacd in 2008 se inchiriau 230.000
mp, anul trecut s-au tranzactionat
240.000 mp. Atunci unde este criza?”,
atrage atentia domnul Florescu.

in fapt, piata birourilor reprezinta
singurul sector imobiliar care nu a fost
blocat pe perioada crizei, ci doar a
incetinit in anul 2009.

in 2011 si 2012 am putut observa ci
viteza cu care managerii iau decizii a
crescut fata de acum doi ani. Increderea
in piatd a acestora este mai mare.
Companiile sunt pregatite sd isi asume
costurile pe care le implicd o relocare.
Perioada de negociere medie a unei
tranzactii incepe sd scadd, comparativ
cu acum 2 ani, cand o tranzactie se
incheia uneori chiar si dupa mai mult de
un an, adauga Sheila Giafer, director de
marketing The Advisers/-Knight Frank.

Revenim la o piata

a proprietarilor

intr-o perioada de boom imobiliar,
datorita cererii foarte mari, chiriile
pentru cladirile din zona centrala cresc.
Alternativ, chiriasii pot opta pentru

Horatiu Florescu, presedinte i CEQ al companiei de consultanta imobiliara The Advisers/
Knight Frank

proiectele din zonele semicentrale, cu
chirii mai mici decat cele din CBD (,cen-
tral business district”), precum Barbu
Vdcarescu, Cotroceni, Orhideea.
Companiile cu bugete mici se vor
orienta spre spatiile de la periferie.

Criza a schimbat insa datele
problemei. Astfel, in intervalul
2008-2009 au fost predati circa 600.000
mp de birouri, in contextul in care
cererea s-a diminuat de la 230.000 (in
2008) mp la 100.000 mp (2009),- din
care jumdtate au reprezentat
renegocieri. Prin urmare au ramas spatii
disponibile pe piata.

Lucrurile s-au imbunatdtit in ultimii doi
ani si jumatate, iar stocul de spatii
disponibile a continuat sa scada. Mai intai
au fost inchiriate locatiile din centru si
zonele semicentrale cu acces bun si trans-
port in comun (care oricum nu erau
multe), apoi periferia. Aceasta tendinta a
fost stimulata si de reducerea nivelului
chiriilor. Daca inainte de criza pentru un
spatiu de birouri situat la periferia orasului
se cereau 12-13 euro pe mp pe luna, deja
in 2009 - 2010 unii proprietari erau dispusi
sd inchirieze in centru si cu 15-16 euro pe
mp, explicd Horatiu Florescu.

Contrar unor opinii din piatd, acum nu

prea mai sunt spatii goale de birouri.
Sunt zone in Bucuresti cu rate de
neocupare sub 1%. O astfel de zona este
Calea Floreasca /Barbu Vacdrescu, unde
ai de asteptat pana sa gdsesti spatii mai
mari de 1.000 mp. ,in majoritatea lor
spatiile disponibile, de calitate, s-au
inchiriat in ultimii doi ani — doi ani si
jumatate. Este o piatd care se transformd
dintr-o piatd a chiriasilor intr-una a
proprietarilor”, subliniazd presedintele
The Advisers/Knight Frank.

Penurie de spatii de birouri
dupa 2014

Din anul 2009 incoace au fost incepute
putine proiecte majore de birouri in
Bucuresti, in afard de AFI Cotroceni si
Hermes Business Campus din Pipera.
Alte doud proiecte de birouri, Sky
Tower, din zona Floreasca si noul sediu
Unicredit de pe Bd. Expozitiei,
reprezinta o categorie distincta,
deoarece au fost construite pentru a
gazdui sedii de banci, nu au fost
construite speculativ, pentru a fi
inchiriate exclusiv altor companii. Prin
urmare, pe piata va exista o penurie de
proiecte noi livrate cel putin pana in
intervalul 2013 - 2014. Aceasta in



contextul in care dezvoltarea unui
proiect imobiliar de anvergura dureaza
un an si jumdtate - doi. Astfel, piata
anului 2014 va fi similara celei din
intervalul 2001 - 2004, cu doar cdteva
proiecte livrate, atrage atentia Horatiu
Florescu.

Acum incep doar proiectele
preinchiriate

Numai cativa dezvoltatori isi mai permit
in prezent sa inceapd proiecte de
anvergurd cu bani proprii. Majoritatea
trebuie sa aiba preinchirieri de 40 - 50%
pentru a putea accesa o finantare
bancara. Dar, odatd depasit obstacolul
asigurdrii finantarii, dezvoltatorii pot
avea surpriza sa fie singurii care
construiesc intr-o anumita zona.
Potentialii chiriasi vor avea de ales fie sa
inchirieze in cladirile finalizate (foarte
putine), fie sé semneze o preinchiriere
si sa astepte livrarea respectivelor
proiecte. ,In consecintd, urmatorii doi
ani vor aduce o piatd a preinchirierilor
si o piatd a dezvoltatorilor care
construiesc”, considera domnul
Florescu.

O cladire complet inchiriata
este una de succes

Un proiect imobiliar comercial de
succes este acela care inca de la
inceputul constructiei este plin
(preinchiriat). De asemenea, poate fi
considerat de succes un proiect care la 5
ani dupa darea in folosintd, cand expira
contractele de inchiriere, este in
Complexul Swan din Pipera
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continuare plin, in urma reinnoirii
acelorasi contracte, precizeaza Horatiu
Florescu.

Bucurestiul este atractiv pentru
relocarea birourilor care ofera servicii
suport (back office) multinationalelor.
Acest fapt se datoreaza, in principal,
costului mai redus al fortei de munca
din Romania fata de statele din Europa
Centrald si de Vest.

Peste jumatate din cererea pentru
spatii de birouri din ultimii doi ani a
venit din sectoarele de IT&C, in special
din partea companiilor care si-au
relocat birouri pentru asistenta sau
produse software. La acestea se adauga
bénci, institutii financiare, companii
farmaceutice si servicii profesionale, de
exemplu avocaturd si consultanta,
precizeaza Sheila Giafer.

in prezent, pe langa relocarea
birourilor din alte state, se manifesta o
noud tendintd, respectiv cresterea
numarului de cereri venite din partea
companiilor care isi desfasoard
activitatea in Romania: farmaceutice,
banci, bunuri de larg consum, adauga
domnul Florescu.

Piata de birouri din
Bucuresti este inca in
formare

In ceea ce priveste atingerea pragului
de saturare a pietei locale de birouri, in
opinia presedintelui The Advis-
ers/-Knight Frank, Bucurestiul este inca
o piata micd, in formare, cu doar 1,63
milioane mp de spatii moderne, in

Costul utilizarii unui spatiu comercial

Uzual, pe piata locald chiriile sunt de tip:
Jtriple net” -, la chiria propriu-zisa se
adauga TVA, cheltuieli administrative
(incluzand asigurarea cladirii, taxele de
proprietate, utilitatile aferente spatiilor
comune, intretinerea acestor spatii etc)
- ceea ce numim ,service charge” si
cheltuielile chiriasului din spatiul
propriu -(energie, apa).

Ipotetic, daca pentru o chirie aferenta
unui spatiu de birouri din centrul
Bucurestiului pldtesti 16 euro pe mp pe
lung, la aceastd valoare se adaugd TVA
(24%), in jur de 4 euro pe mp pe luna
cheltuieli administrative, precum si
consumul propriu al chiriasului, care
variaza foarte mult de la caz la caz,
explica Sheila Giafer.

comparatie cu celelalte capitale din
regiune (Varsovia — 3,2 milioane mp,
Budapesta — 1,9 milioane mp).

In general, celelalte capitale din
regiune au stocuri de birouri putin mai
sofisticate si mai moderne. De
asemenea, piata pentru tranzactii de tip
Jnvestment” (vanzarea unei cladirea
deja inchiriate, fapt ce asigura un venit
pentru cumpadrator) nu este inca o piata
maturd la noi. Tranzactiile pe acest sec-
tor au inceput prin anul 2000. in
intervalul 2009 - 2010 au fost realizate
doar cateva tranzactii de tip ,invest-
ment”, dar cu produse foarte bune.

Anul acesta s-ar putea sa fie mai multe,
crede Horatiu Florescu.

Se cumpara doar terenuri
pentru constructii
comerciale

Terenurile au in continuare cautare, se
fac achizitii si uneori chiar se liciteaza
pentru un teren foarte bun. insa sunt
tranzactionate doar acele terenuri care
se preteazd construirii unor proiecte
comerciale: centre de retail sau cladiri
de birouri. Aceste terenuri trebuie sa
aiba acces foarte bun, retele de metrou
in vecinatate sau sa fie amplasate in
zone cu infrastructura in dezvoltare.
Prin urmare, elemente care cresc si
sansele obtinerii de preinchirieri. Astfel
de zone sunt Barbu Vacarescu, Calea
Floreasca, Piata Charles de Gaulle sau
zona Cotroceni.

Nu mai sunt cumparate terenuri pe
considerente speculative si in niciun caz
terenuri amplasate la 60 km de Bucuresti,
atrage atentia Horatiu Florescu.

Pe de alta parte, proprietarul trebuie
sa fie realist si sd constientizeze cd a
trecut varful, in care lumea cumpdra
orice. ,Daca ceri 5.000 euro pe mp,
oriunde ai avea terenul, nu ai un produs
vandabil”, adauga domnul Florescu.

De reguld, piata terenurilor a urmdrit
dezvoltarea infrastructurii. De exemplu,
in zona Barbu Vdacarescu - Calea
Floreasca, au inceput constructiile in
2005, iar din 2007 cladirile mari de
birouri. In cativa ani s-au livrat si
inchiriat peste 100.000 mp.
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