
ECHINOX:

"Piaþabirourilordin
Bucureºtiºidinmarile
oraºeregionalecontinuã
sãsedezvolte"

P
iaþa birourilor din Bu-
cureºti ºi din marile
or aºe r e g i onale -
Cluj-Napoca, Timi-
ºoara, Iaºi ºi Braºov -
continuã sã se dez-

volte, investitorii locali ºi strãini
având în construcþie sau în curs
de livrare proiecte cu o suprafaþã
de aproximativ 500.000 de metri
pãtraþi ce vor fi date în folosinþã în
urmãtoarele 16 luni, potrivit ra-

poartelor Bucharest Office Market
ºi Office Regional Cities, realizate
de compania de consultanþã imo-
biliarã Cushman & Wakefield Echi-
nox.

Cea mai activã piaþã rãmâne Bu-
cureºtiul, cu proiecte de circa
340.000 de metri pãtraþi progra-
mate spre livrare pânã la finalul
anului 2021, urmatã de Timiºoara
(80.000 de metri pãtraþi), Cluj-Na-
poca (36.000 de metri pãtraþi) ºi

Braºov (25.000 de metri pãtraþi).
Cei mai activi dezvoltatori din

perspectiva suprafeþelor ce ur-
meazã a fi livrate în urmãtoarea
perioada sunt One United (94.000
mp), Iulius Group (60.000 mp),
Portland Trust (45.000 mp) ºi For-
te Partners (41.000 mp).

La finalul primului semestru,
stocul modern de birouri din Bu-
cureºti se situa la circa 2,9 milioa-
ne de metri pãtraþi suprafaþã

închiriabilã, fãrã a lua în calcul
imobilele ocupate direct de cãtre
proprietari, în timp ce stocul din
oraºele regionale se apropia de
pragul de 1 milion de metri pã-
traþi, cele mai mari pieþe fiind
C lu j - N apoc a ( 3 4 7 . 0 0 0 m p) ,
Timiºoara (245.000 mp) ºi Iaºi
(226.000 mp).

Criza medicalã provocatã de
pandemia Covid-19 a influenþat
semnificativ gradul de utilizare a
spaþiilor de birouri, companiile
adoptând diverse metode pentru
a-ºi proteja angajaþii, dar a avut
un impact mai redus asupra gra-
dului de ocupare a spaþiilor, în
condiþiile în care majoritatea
companiilor analizeazã încã cea
mai bunã soluþie pe termen me-
diu ºi lung în privinþa desfãºurãrii
activitãþii. Astfel, rata de neocupa-
re variazã de la 10,3% în Bucu-
reºti, cu valori de 4,7% în Floreas-
ca - Barbu Vãcãrescu ºi de 7,4% în
CBD, la 5,6% în Cluj-Napoca sau
5,7% în Braºov.

Mãdãlina Cojocaru, Partner, Offi-
ce Agency, Cushman & Wakefield
Echinox, aratã: "Nevoia de con-
strucþii moderne, de calitate, cu o
poziþionare atractivã, nu va dispã-
rea odatã cu pandemia Covid-19,
fie cã vorbim de spaþii de birouri,
rezidenþiale sau comerciale. Atât
dezvoltatorii, cât ºi bãncile ºi in-
vestitorii, înþeleg cã vorbim doar
de o regândire a modului în care
spaþiile de birouri vor fi folosite,
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nu de o lipsã a nevoii de astfel de
spaþii, motiv pentru care activita-
tea a continuat într-un ritm susþi-
nut pe toate ºantierele mari, atât
în Bucureºti, cât ºi în þarã. Un
semn al încrederii în potenþialul
pieþei locale de birouri este dat ºi
de faptul cã dezvoltatori precum
Speedwell sau Iulius Group au
început construcþia unor noi pro-
iecte chiar în aceastã perioadã, în
Bucureºti ºi Timiºoara, respectiv
în Iaºi, în timp ce bãncile continuã
sã finanþeze acest sector, iar piaþa
tranzacþiilor a rãmas activã".

Colliers: Piaþa de
birouri nu va mai
arãta la fel dupã criza
"sanitarã"

Cererea totalã de spaþii de biro-
uri în Bucureºti a scãzut cu aproa-
pe 28%, pânã la puþin peste
124.000 de metri pãtraþi, în timp
ce cererea nouã s-a redus la jumã-
tate, dupã un an excepþional, sub

45.000 de metri pãtraþi, în concor-
danþã cu estimãrile Colliers Inter-
national. În general, consultanþii
citaþi nu se aºteaptã la miºcãri
semnificative în privinþa contrac-
telor noi, cu excepþia companiilor
care sunt presate sã se mute sau
sã se extindã, în contextul în care
reprezentanþii acestora nu au cla-
ritate asupra modului în care se va
desfãºura activitatea angajaþilor
în viitor sau asupra modului în
care va evolua business-ul.

Activitatea de construcþie din pia-
þa de birouri a continuat aproape
normal în primãvarã, chiar ºi în
contextul blocajului generat de
pandemie, ºi nu existã întârzieri
majore pentru clãdirile planificate
sã se finalizeze în 2020, cu un po-
tenþial de livrare a aproximativ
230.000 de metri pãtraþi de spaþii,
în principal deja contractate inte-
gral sau în cea mai mare parte
pre-închiriate, conform datelor
Colliers International.

În prima jumãtate a anului au
fost livraþi aproape 105.000 de

metri pãtraþi de spaþii moderne
de birouri, cea mai mare parte
fiind în primul trimestru al anului.
Douã treimi din suprafaþa totalã
livratã vine din proiectul Ana To-
wer ºi din faza a treia a proiectului
Campus al Globalworth.

"Scãderea cererii noi începe abia
acum sã se facã simþitã, al doilea
trimestru al anului înregistrând
una dintre cele mai mici cifre ale
acestui ciclu - doar 16.000 de me-
tri pãtraþi. Deºi primul semestru
nu aratã deloc rãu, existã încã o
inerþie mare în joc ºi, în plus, pe
baza experienþei noastre, discuþii-
le pe marginea viitoarelor con-
tracte de închiriere nu merg deloc
într-un ritm bun. A doua jumãtate
a anului ar putea aduce, aºadar, o
încetinire suplimentarã a activitã-
þii de închiriere a spaþiilor de biro-
uri", spune Sebastian Dragomir,
Partner & Head of Office Advisory
în cadrul Colliers International.

Pe lângã scãderea cererii în con-
textul în care companiile trebuie
sã facã faþã incertitudinilor, un alt
aspect care ar putea pune presiu-
ne asupra cererii viitoare ar putea
fi creºterea suprafeþelor aflate la
subînchiriere. Acest lucru vine din

faptul cã unele companii care s-au
mutat în ultimii ani au închiriat ºi
un spaþiu suplimentar care sã aco-
pere nevoia în cazul în care conti-
nuã angajãrile ºi extinderea busi-
nessului; acum, când aceste pla-
nuri par sã nu mai fie fezabile, e
posibil sã devinã disponibile des-
tul de multe spaþii pentru sub-
închiriere. În plus, munca de aca-
sã, fie câteva zile pe sãptãmânã
sau în regim permanent (în perio-
ada aceasta de stare de alertã), ar
putea de asemenea contribui la
creºterea disponibilitãþii unor
spaþii ocupate anteriora, mai spus
sursele citate.

Acestea aratã: "Pânã în prezent
nu s-au observat modificãri majo-
re în ceea ce priveºte chiriile, însã
consultanþii Colliers International
apreciazã cã este posibil sã aparã
schimbãri. Pe termen scurt, existã
mai multe aspecte care influen-
þeazã evoluþia chiriilor: în primul
rând, întrucât chiriaºii ar putea sã
nu fie deschiºi la mutãri, pe fon-
dul costurilor aferente, iar pro-
prietarii actuali ar putea sã nu fie
la fel de flexibili sã ofere chirii mai
mici; între timp, companiile care
doresc sã ocupe noi spaþii (prin
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relocare sau cerere nouã) vor mo-
tiva probabil proprietariii sã fie
sensibil mai generoºi (în special
prin stimulente/gratuitãþi, mai de-
grabã decât cu reducerea chiriei
contractuale). De asemenea, exi-
stã destul de multe spaþii mari,
complet echipate, disponibile
pentru subînchiriere la chirii com-
petitive".

Sebastian Dragomir explicã: "În
general, presiunile pe chirii par sã
creascã, cu argumente pentru o
evoluþie în acelaºi sens ºi pe ter-
men mai lung. Între timp, rata de
neocupare a continuat sã creascã
în prima jumãtate a lui 2020,
ajungând la sfârºitul lunii iunie la
11,25%, cu un punct procentual
mai mare decât la sfârºitul lui
2019, majoritatea segmentelor de
piaþã importante înregistrând o
creºtere a spaþiilor disponibile, cu
excepþia zonelor Centru Vest
(scãdere modestã) ºi Dimitrie
Pompeiu (stagnare)".

O observaþie importantã este cã,
fãrã clãdirile de birouri din zona
Pipera Nord ºi cele de clasã B, rata
de neocupare e la un nivel confor-
tabil, de sub 10% în cazul clãdiri-

lor de birouri de clasã A. Pe de altã
parte, considerând situaþia actua-
lã, cererea pentru închirierea de
spaþii de birouri s-ar putea dimi-
nua în perioada urmãtoare, la fel
ca ºi presiunea pe chirii. Rata de
neocupare va urca, probabil, la
13-14% pânã la sfârºitul anului,
cererea totalã pentru 2020 stabi-
lizându-se în jurul a 200.000 de
metri pãtraþi, aproape la jumãtate
faþã de 2019 ºi sub media de
300.000 de metri pãtraþi estimaþi
iniþial pentru acest an. Din cauza
creºterii timpului necesar pentru
negocierea tranzacþiilor, dificultã-
þilor de cãlãtorie a decidenþilor
din companiile internaþionale, dar
ºi a incertitudinilor care ar putea
sã persiste ºi anul viitor, 2021 s-ar
putea sã nu fie un an excepþional,
dar ar putea totuºi sã surprindã în
sens pozitiv dacã revenirea acce-
lereazã, indicatorii de pe piaþa
muncii oferind, deocamdatã, pers-
pective încurajatoare.

Deºi este posibil ca anul viitor sã
nu aducã prea multe schimbãri,
deoarece majoritatea companiilor
nu se vor extinde ºi nici nu vor lua
decizii pe termen scurt, consul-

tanþii Colliers International pre-
vãd cã piaþa de birouri nu va mai
arãta la fel dupã criza "sanitarã".
Munca de acasã la scarã largã va
continua în companii, iar câteva
zile pe sãptãmânã de lucru remo-
te oferite angajaþilor, împreunã cu
o optimizare a spaþiului închiriat,
ar putea sã conducã la o reducere
a spaþiului necesar pentru birouri
în viitor. Existã, totuºi, câteva ar-
gumente care, cel puþin pentru
unii angajatori, explicã nevoia de
mai mult spaþiu (de exemplu, do-
rinþa de a avea ºi în pandemie un
birou pentru toþi angajaþii, ceea
ce necesitã de fapt închirierea de
spaþii suplimentare, mai ales dacã
acest lucru este solicitat de cãtre
compania mamã). Mai mult, mun-
ca de acasã nu poate înlocui pe
deplin importanþa pe care o au bi-
rourile, ca mediu pentru construi-
rea de echipe, mentorat ºi cultura
corporativã.

Vlad Sãftoiu, din cadrul C&W
Echinox, ne-a spus cã, în primul
semestru al anului curent, au fost
livrate noi spaþii de birouri, cu o
suprafaþã totalã de 108.000 mp în
Bucureºti, o scãdere faþã de peri-

oada similarã a anului trecut.
Chiria de referinþã pentru spaþii-

le de birouri din Capitalã este de
19 euro/lunã/mp în zona CBD
(Central Business Center), în zone-
le c e nt r a le º i se m i - c e nt r a le
atingându-se valori cuprinse între
15 ºi 18 euro/lunã/mp. În princi-
palele oraºe regionale (Cluj-Napo-
ca, Timiºoara, Iaºi ºi Braºov), chiria
de referinþã variazã în general
între 13 ºi 15 euro/lunã/mp.

În ceea ce priveºte livrãrile din a
doua jumãtate a anului, dezvolta-
tori i au în plan finalizarea a
108.000 mp, astfel cã, în acest an,
stocul ar depãºi borna de 3 mili-
oane de metri pãtraþi, la nivelul
întregii pieþe din Bucureºti.

Raportul cerere/ofertã pe acest
segment a consemnat o creºtere,
în trimestrul al doilea al acestui
an, ajungând la 9,3% faþã de 8,7%,
în primul trimestru, conform lui
A le xand r u D av i d , R e se ar c h
Analyst JLL Romania.
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