ECHINOX:

"Piata birourilor din

Bucuresti si din marile
orase regionale continua
sa se dezvolte"

iata birourilor din Bu-
curesti si din marile
orase regionale -
Cluj-Napoca, Timi-
soara, lasi si Brasov -
continua sa se dez-
volte, investitorii locali si straini
avand in constructie sau in curs
de livrare proiecte cu o suprafata
de aproximativ 500.000 de metri
patrati ce vor fi date in folosinta in
urmatoarele 16 luni, potrivit ra-
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poartelor Bucharest Office Market
si Office Regional Cities, realizate
de compania de consultanta imo-
biliard Cushman & Wakefield Echi-
Nox.

Cea mai activa piatd ramane Bu-
curestiul, cu proiecte de circa
340.000 de metri patrati progra-
mate spre livrare pana la finalul
anului 2021, urmata de Timisoara
(80.000 de metri patrati), Cluj-Na-
poca (36.000 de metri patrati) si

Brasov (25.000 de metri patrati).

Cei mai activi dezvoltatori din
perspectiva suprafetelor ce ur-
meaza a fi livrate in urmdtoarea
perioada sunt One United (94.000
mp), lulius Group (60.000 mp),
Portland Trust (45.000 mp) si For-
te Partners (41.000 mp).

La finalul primului semestru,
stocul modern de birouri din Bu-
curesti se situa la circa 2,9 milioa-
ne de metri patrati suprafata

inchiriabila, fara a lua in calcul
imobilele ocupate direct de catre
proprietari, in timp ce stocul din
orasele regionale se apropia de
pragul de 1 milion de metri pa-
trati, cele mai mari piete fiind
Cluj-Napoca (347.000 mp),
Timisoara (245.000 mp) si lasi
(226.000 mp).

Criza medicald provocata de
pandemia Covid-19 a influentat
semnificativ gradul de utilizare a
spatiilor de birouri, companiile
adoptand diverse metode pentru
a-si proteja angajatii, dar a avut
un impact mai redus asupra gra-
dului de ocupare a spatiilor, in
conditiile in care majoritatea
companiilor analizeazd inca cea
mai buna solutie pe termen me-
diu si lung in privinta desfasurarii
activitatii. Astfel, rata de neocupa-
re variaza de la 10,3% in Bucu-
resti, cu valori de 4,7% in Floreas-
ca - Barbu Vdcarescu si de 7,4% in
CBD, la 5,6% in Cluj-Napoca sau
5,7% in Brasov.

Madalina Cojocaru, Partner, Offi-
ce Agency, Cushman & Wakefield
Echinox, arata: "Nevoia de con-
structii moderne, de calitate, cu o
pozitionare atractiva, nu va dispa-
rea odatd cu pandemia Covid-19,
fie ca vorbim de spatii de birouri,
rezidentiale sau comerciale. Atat
dezvoltatorii, cat si bancile si in-
vestitorii, inteleg ca vorbim doar
de o regandire a modului in care
spatiile de birouri vor fi folosite,



nu de o lipsd a nevoii de astfel de
spatii, motiv pentru care activita-
tea a continuat intr-un ritm susti-
nut pe toate santierele mari, atat
in Bucuresti, cat si in tara. Un
semn al increderii in potentialul
pietei locale de birouri este dat si
de faptul ca dezvoltatori precum
Speedwell sau lulius Group au
inceput constructia unor noi pro-
iecte chiar in aceasta perioada, in
Bucuresti si Timisoara, respectiv
n lasi, in timp ce bdncile continua
sa finanteze acest sector, iar piata
tranzactiilor a rdmas activa".

Colliers: Piata de
birouri nu va mai
arata la fel dupa criza
"sanitara"

Cererea totala de spatii de biro-
uri in Bucuresti a scazut cu aproa-
pe 28%, pana la putin peste
124.000 de metri patrati, in timp
ce cererea noua s-a redus la juma-
tate, dupa un an exceptional, sub

45.000 de metri patrati, in concor-
danta cu estimarile Colliers Inter-
national. In general, consultantii
citati nu se asteapta la miscari
semnificative in privinta contrac-
telor noi, cu exceptia companiilor
care sunt presate sa se mute sau
sa se extinda, in contextul in care
reprezentantii acestora nu au cla-
ritate asupra modului in care se va
desfasura activitatea angajatilor
in viitor sau asupra modului in
care va evolua business-ul.

Activitatea de constructie din pia-
ta de birouri a continuat aproape
normal in primavard, chiar si in
contextul blocajului generat de
pandemie, si nu exista intarzieri
majore pentru cladirile planificate
sa se finalizeze in 2020, cu un po-
tential de livrare a aproximativ
230.000 de metri patrati de spatii,
in principal deja contractate inte-
gral sau in cea mai mare parte
pre-inchiriate, conform datelor
Colliers International.

In prima jumatate a anului au
fost livrati aproape 105.000 de
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Colliers: "in prima jumditate a anului au fost

livrati aproape 105.000 de metri pdtrati de
spatii moderne de birouri, cea mai mare
parte fiind in primul trimestru al anului.

metri patrati de spatii moderne
de birouri, cea mai mare parte
fiind in primul trimestru al anului.
Doua treimi din suprafata totala
livrata vine din proiectul Ana To-
wer si din faza a treia a proiectului
Campus al Globalworth.

"Scaderea cererii noi incepe abia
acum sd se faca simtita, al doilea
trimestru al anului inregistrand
una dintre cele mai mici cifre ale
acestui ciclu - doar 16.000 de me-
tri patrati. Desi primul semestru
nu arata deloc rdu, exista inca o
inertie mare in joc si, in plus, pe
baza experientei noastre, discutii-
le pe marginea viitoarelor con-
tracte de inchiriere nu merg deloc
intr-un ritm bun. A doua jumatate
a anului ar putea aduce, asadar, o
incetinire suplimentara a activita-
tii de inchiriere a spatiilor de biro-
uri", spune Sebastian Dragomir,
Partner & Head of Office Advisory
in cadrul Colliers International.

Pe langa scdderea cererii in con-
textul in care companiile trebuie
sa faca fata incertitudinilor, un alt
aspect care ar putea pune presiu-
ne asupra cererii viitoare ar putea
fi cresterea suprafetelor aflate la
subinchiriere. Acest lucru vine din
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faptul cd unele companii care s-au
mutat in ultimii ani au inchiriat si
un spatiu suplimentar care sa aco-
pere nevoia in cazul in care conti-
nua angajarile si extinderea busi-
nessului; acum, cand aceste pla-
nuri par sa nu mai fie fezabile, e
posibil sa devina disponibile des-
tul de multe spatii pentru sub-
inchiriere. In plus, munca de aca-
sd, fie cateva zile pe saptamana
sau in regim permanent (in perio-
ada aceasta de stare de alertad), ar
putea de asemenea contribui la
cresterea disponibilitatii unor
spatii ocupate anteriora, mai spus
sursele citate.

Acestea arata: "Pana in prezent
nu s-au observat modificari majo-
re in ceea ce priveste chiriile, insa
consultantii Colliers International
apreciaza ca este posibil sa apara
schimbari. Pe termen scurt, exista
mai multe aspecte care influen-
teaza evolutia chiriilor: in primul
rand, intrucat chiriasii ar putea sa
nu fie deschisi la mutari, pe fon-
dul costurilor aferente, iar pro-
prietarii actuali ar putea sa nu fie
la fel de flexibili sa ofere chirii mai
mici; intre timp, companiile care
doresc sa ocupe noi spatii (prin




relocare sau cerere noud) vor mo-
tiva probabil proprietariii sa fie
sensibil mai generosi (in special
prin stimulente/gratuitati, mai de-
grabd decat cu reducerea chiriei
contractuale). De asemenea, exi-
sta destul de multe spatii mari,
complet echipate, disponibile
pentru subinchiriere la chirii com-
petitive".

Sebastian Dragomir explica: "In
general, presiunile pe chirii par sa
creasca, cu argumente pentru o
evolutie in acelasi sens si pe ter-
men mai lung. Intre timp, rata de
neocupare a continuat sa creasca
in prima jumatate a lui 2020,
ajungand la sfarsitul lunii iunie la
11,25%, cu un punct procentual
mai mare decat la sfarsitul lui
2019, majoritatea segmentelor de
piata importante inregistrand o
crestere a spatiilor disponibile, cu
exceptia zonelor Centru Vest
(scadere modesta) si Dimitrie
Pompeiu (stagnare)".

O observatie importanta este c3,
fara cladirile de birouri din zona
Pipera Nord si cele de clasd B, rata
de neocupare e la un nivel confor-
tabil, de sub 10% in cazul cladiri-
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lor de birouri de clasa A. Pe de alta
parte, considerand situatia actua-
I, cererea pentru inchirierea de
spatii de birouri s-ar putea dimi-
nua in perioada urmatoare, la fel
ca si presiunea pe chirii. Rata de
neocupare va urca, probabil, la
13-14% pana la sfarsitul anului,
cererea totala pentru 2020 stabi-
lizandu-se in jurul a 200.000 de
metri patrati, aproape la jumatate
fatd de 2019 si sub media de
300.000 de metri patrati estimati
initial pentru acest an. Din cauza
cresterii timpului necesar pentru
negocierea tranzactiilor, dificulta-
tilor de caldtorie a decidentilor
din companiile internationale, dar
si a incertitudinilor care ar putea
sa persiste si anul viitor, 2021 s-ar
putea sa nu fie un an exceptional,
dar ar putea totusi sa surprinda in
sens pozitiv daca revenirea acce-
lereaza, indicatorii de pe piata
muncii oferind, deocamdata, pers-
pective incurajatoare.

Desi este posibil ca anul viitor sa
nu aduca prea multe schimbari,
deoarece majoritatea companiilor
nu se vor extinde si nici nu vor lua
decizii pe termen scurt, consul-

tantii Colliers International pre-
vad ca piata de birouri nu va mai
arata la fel dupa criza "sanitara".
Munca de acasa la scara larga va
continua in companii, iar cateva
zile pe sdptamana de lucru remo-
te oferite angajatilor, impreuna cu
0 optimizare a spatiului inchiriat,
ar putea sa conducd la o reducere
a spatiului necesar pentru birouri
in viitor. Exista, totusi, cateva ar-
gumente care, cel putin pentru
unii angajatori, explica nevoia de
mai mult spatiu (de exemplu, do-
rinta de a avea si in pandemie un
birou pentru toti angajatii, ceea
ce necesita de fapt inchirierea de
spatii suplimentare, mai ales daca
acest lucru este solicitat de cétre
compania mama). Mai mult, mun-
ca de acasa nu poate inlocui pe
deplin importanta pe care o au bi-
rourile, ca mediu pentru construi-
rea de echipe, mentorat si cultura
corporativa.

Vlad Saftoiu, din cadrul C&W
Echinox, ne-a spus ca, in primul
semestru al anului curent, au fost
livrate noi spatii de birouri, cu o
suprafata totala de 108.000 mp in
Bucuresti, o scadere fata de peri-

oada similara a anului trecut.

Chiria de referinta pentru spatii-
le de birouri din Capitala este de
19 euro/lunda/mp in zona CBD
(Central Business Center), in zone-
le centrale si semi-centrale
atingandu-se valori cuprinse intre
15 si 18 euro/lund/mp. In princi-
palele orase regionale (Cluj-Napo-
ca, Timisoara, lasi si Brasov), chiria
de referintd variazd in general
intre 13 si 15 euro/luna/mp.

In ceea ce priveste livrarile din a
doua jumatate a anului, dezvolta-
torii au in plan finalizarea a
108.000 mp, astfel ca, in acest an,
stocul ar depasi borna de 3 mili-
oane de metri patrati, la nivelul
intregii piete din Bucuresti.

Raportul cerere/oferta pe acest
segment a consemnat o crestere,
in trimestrul al doilea al acestui
an, ajungand la 9,3% fata de 8,7%,
in primul trimestru, conform lui
Alexandru David, Research
Analyst JLL Romania.



