Spatii de birouri

Bucurestiul ar putea avea doua milioane

mp de birouriin 2013

Cladirile de birouri au atras in acest an peste
jumatate din investitiile de pe piata imobiliara
bucuresteana, respectiv 146 milioane euro din
250-300 milioane euro, precizeaza Madalina Cojocaru,
Head of Office Department DTZ Echinox.

In primele noud luni ale anului curent au fost livrati
in Bucuresti peste 42.000 mp de birouri clasa A si B.
Cele mai importante proiecte noi clasa A puse pe piatd
au fost sediul UniCredit (15.000 mp), AFI Cotroceni 1
(13.700 mp), Aviatorilor 47 (3.000 mp), Monolit CDG
(peste 2.000 mp). Din clasa B se remarca proiectul de
birouri Delea Veche 24 (8.200 mp), mentioneaza
reprezentantii The Advisers / Knight Frank.

La aceste proiecte noi se adauga si turnul Bucharest
Tower Center, din zona Pietei Victoria. Desi cladirea cu
o suprafatd de aproximativ 30.000 mp a fost finalizatd
incd din 2008, de abia anul acesta a fost pusd pe piata.

Potrivit DTZ Echinox, pana la sfarsitul anului in curs,
volumul de birouri livrat pe piata din Bucuresti va
ajunge la aproximativ 80.000 mp, nivel similar celui
nregistratin 2011.

Stocul actual de birouri clasa A din Bucuresti ajunge
la 1,53 milioane mp, iar in prezent se mai afla in
constructie circa 114.000 mp, in proiecte care urmeaza
sd fie livrate pe piata incepand de anul viitor,
estimeaza Viorel Opait, Corporate Services Director in
cadrul Colliers International.

Chiriasii au fost atrasi de proiectele noi

Volumul tranzactiilor pe segmentul de birouri din
Bucuresti a fost in primele noud luni ale anului curent
de aproximativ 150.000 mp, din care in jur de 30%
reprezinta pre-inchirieri, apreciaza consultantii The
Advisers / Knight Frank.

in Capitala s-a observat un interes mai ridicat pentru
spatiile de birouri din zonele centrale (Piata Victoriei,
Dorobanti), respectiv centru — nord (Calea Floreasca,
Barbu Vdcarescu) si centru-vest (Splaiul
Independentei, Vasile Milea), aici inregistrandu-se si
cele mai recente livrari de spatii de birouri cum ar fi
prima clddire din cadrul proiectului AFI Business Park
Cotroceni, precizeaza Madalina Cojocaru.

De asemenea anul acesta s-a remarcat o crestere a
gradului de pre-inchiriere (47% din volumul net al
tranzactiilor de inchiriere inregistrat in primul
semestru din 2012 fatd de 32% din volumul net
tranzactionat in aceeasi perioada din 2011), precum si
o scadere a ratei de neocupare a spatiilor de birouri
din zonele centrale, unde vor fi livrate viitoarele
proiecte de birouri in 2014, respectiv 2015.

Companiile din domeniul IT&C au determinat cea
mai mare parte a cererii de birouri si reprezintd in
continuare motorul pietei de profil. Piata mai este
influentata si de activitatea de consolidare a activitatii
companiilor, precizeaza Viorel Opaif.

Anul acesta a continuat tendinta inceputa in 2011,
respectiv de crestere a numdrului de companii care isi
relocalizeaza sediile in clddiri mai noi si mai bune in loc
sd isi renegocieze termenii chiriei in locatiile actuale,
asa cum se intampla cu predilectie in anii 2009-2010,
sesizeazd consultantii de la The Advisers / Knight Frank.

Pe de altd parte, exista destul de mult interes din
partea companiilor si pentru inchirierea de birouri in
orasele mari din tard, nu doar in Bucuresti, remarca
domnul Opait.

Chiriile au fost relativ stabile in 2012

Chiriile pentru spatiile de birouri au ramas relativ sta-
bile in acest an. Ca tendinta generald, chiriile cerute in
cadrul tranzactiilor de pre-inchiriere au fost mai mici,
in medie, cu 15% fata de chiriile solicitate pentru
cladiri existente din aceeasi zona, precizeaza domnul
Opait.

Exceptie de la tendinta generala de stabilitate pe
piata chiriilor o fac cladirile clasa A situate in zona
centrald a Capitalei, unde s-a remarcat o usoara
tendinta de crestere a chiriilor in primele trei
trimestre. Astfel, nivelul chiriei pentru spatiile
ultracentrale (precum Piata Victoriei — Buzesti,
Dorobanti) atinge in prezent valori cuprinse intre 18,5
- 19,5 euro pe mp pe lund. Pentru zonele
semi-centrale (precum Vasile Milea, Splaiul
Independentei, Dimitrie Pompeiu, Nicolae Caramfil,
Barbu Vécarescu) chiriile variaza intre 13 si 16 euro pe
mp pe lung, in timp ce in zonele periferice (de
exemplu Pipera) acestea variaza intre 9 si 12 euro pe
mp pe luna, potrivit doamnei Cojocaru.

Peste 40% din suprafata de birouri tranzactionata la
nivelul Capitalei a vizat zona Calea Floreasca / Barbu
Vacdrescu, urmata de Pipera / Dimitrie Pompeiu
(12%), zona centrald (9%) si centru-Vest (9%), conform
reprezentantilor The Advisers / Knight Frank.

Rata medie de neocupare in Bucuresti a cunoscut o
usoard crestere in prima jumatate a acestui an, pana la
16%, ca urmare a noilor livrari din piata, dar si a
relocalizarilor. Cele mai putine spatii libere sunt in
zona Calea Floreasca / Barbu Vdcarescu. La polul opus
se situeaza zona Pipera / Dimitrie Pompeiu, cu
aproximativ 45% rata de neocupare, conform
estimdrilor The Advisers / Knight Frank.

Se anunta o perioada de efervescenta
pentru tranzactiile cu birouri

Anul 2013 ar putea aduce pentru piata de birouri din
Bucuresti depdsirea suprafetei de doud milioane mp,
anul viitor urmand sd fie livrati in jur de 170.000 mp,
apreciazd Madalina Cojocaru.

Mai multe proiecte mari de birouri vor aduce pe
piatd suprafete considerabile in 2013. Astfel numai
turnul Sky Tower, in curs de finalizare, dispune de o
suprafatd de peste 40.000 mp. Tot in zona de nord a
Capitalei, dezvoltatorul belgian Atenor Group
dezvolta prima faza a proiectului Hermes Business
Campus, cu 18.000 mp inchiriabili. De asemenea, in
zona de vest o orasului urmeaza sa fie livrati anul viitor
14.000 mp in West Gate Park. La acestea se adaugd
proiectele incepute in 2012. Dintre acestea se remarca
Floreasca Park (37.500 mp in prima faza), dezvoltat de
Portland Trust in zona Calea Floreasca / Barbu
Vdcarescu. Acesta ar urma sd fie livrat in trimestrul Ill
din 2013, mentioneaza reprezentantii The Advisers /
Knight Frank.

In perspectiva urmatorilor ani, piata de birouri din
Capitald ar putea cunoaste miscari semnificative in
ceea ce priveste renegocierile, relocarile si
consoliddrile, avand in vedere cd in 2013 si 2014 vor
expira contracte de inchiriere insumand peste 650.000
mp.

Chiriile pentru cladirile de birouri de clasa A se vor
mentine la acelasi nivel, avand in vedere ca nivelul
ratei de neocupare pentru aceste cladiri va ramane
scazut. Practic, pe mdsura ce competitia intre
proprietarii de cladiri va creste, pretul nu va mai fi cel
mai important criteriu in procesul de selectie a unui
nou spatiu, ci raportul corect intre termenii financiari,
localizare, eficienta spatiului si calitatea cladirii,
imaginea corporativa si relatia chirias-proprietar,
considera domnul Opait.
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