
ÎN PRIMUL SEMESTRU AL ANULUI

Cererea pentru spaþii
de birouri moderne
s-a contractat cu
circa 10%

S
tocul de spaþii mo-
derne de birouri a tre-
cut de pragul de 3
milioane de metri pã-
traþi în Bucureºti, la
jumãtatea anului, la

aceºtia adãugându-se peste 0,8
milioane metri pãtraþi din princi-
palele patru pieþe din afara Capi-
talei (Cluj-Napoca, Timiºoara, Iaºi,
Braºov), ne-au spus analiºtii din
cadrul Colliers. Silviu Pop, Head of
Research la Colliers România,
ne-a transmis: "În zona industrialã
probabil am trecut de pragul de
5,5 milioane metri pãtraþi. Atât în
cazul clãdirilor de birouri, cât ºi al
spaþiilor industriale, vorbim
despre aproape dublarea stocu-
lui, dacã ne raportãm la nivelul de

prin 2014-2015. În zona de spaþii
moderne comerciale, am trecut
de 4 milioane metri pãtraþi la ni-
vel naþional. Ar fi de menþionat cã
în toate aceste trei domenii mari,
România are un stoc de spaþii
imobiliare, raportat la populaþie,
mult sub valorile occidentale ºi
chiar sub al celor din regiunea
noastrã (Polonia, Ungaria), ceea
ce semnaleazã cã se menþine po-
tenþialul de dezvoltare pe termen
lung.

Potrivit lui Silviu Pop, dupã
câteva achiziþii importante reali-
zate în prima jumãptate a anu-
lui, urmeazã alte tranzacþii ma-
jore cu clãdiri de birouri, dar ºi
câteva spaþii industriale ºi chiar
din retail, ºi în a doua parte a

anului. Deºi venim dupã o peri-
oadã oarecum dificilã pentru
economie, piaþa investiþionalã
este foarte activã, apreciazã
consultantul.

Rata de neocupare pe piaþa de
birouri era, la sfârºitul primului
semestru al acestui an, de
12,8%, faþã de 9,3% în perioada
similarã a anului trecut, sublinia-
zã consultanþii JLL România.
Aceºtia aratã cã raportul cere-
re/ofertã este reflectat de rata
de neocupare din piaþã, adã-
ugând: "Am putea remarca tran-
z acþ ia pr in care Skans ka a
vândut Campus 6.2-6.3 cãtre S
Immo, dar ºi cea prin care River
Development a vândut The
Light One cãtre Uniqua Real

Estate".
Pe piaþa de birouri avem în

mod clar o piaþã a chiriaºilor, su-
bliniazã specialiºtii Colliers,
apreciind: "În Bucureºti nu e ex-
clus ca rata de neocupare sã
sarã de 20% pânã la finalul anu-
lui viitor, cifrã în care nu inclu-
dem ºi stocul sesizabil de spaþii
de birouri deja amenajate ºi
care cautã sã fie subînchiriate
(probabil peste 3% din stocul de
birouri din Bucureºti).

În zona de industrial este tot o
piaþã a chiriaºilor, dar de data
aceasta, din alte motive, în prin-
cipal datoritã pieþei foarte con-
curenþiale pe zona ofertei (a
dezvoltatorilor). În ceea ce pri-
veºte spaþiile comerciale, dacã
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ne uitãm la centrele din oraºele
mai mici, unde nu existã o ofertã
deosebitã, sau la marile centre
comerciale dominante, atunci
ratele de neocupare sunt foarte
scãzute. ªi pe zona de reziden-
þial remarcãm o piaþã destul de
concurenþialã, dacã þinem cont
de faptul ca preþurile locuinþelor
noi abia dacã au þinut pasul cu
majorarea costurilor de con-
strucþie".

Potrivit raportului de piaþã al
Colliers pentru primul semestru
din 2021, cererea totalã pentru
spaþii de birouri moderne s-a
contractat cu aproape 10%,
pânã la 112.000 de metri pãtraþi,
comparativ cu aceeaºi perioadã
a anului trecut, iar cererea nouã
a fost de aproximativ 38.000 de
metri pãtraþi, în scãdere cu 15%
la sfârºitul primului semestru ºi
cu 22% faþã de perioada similarã
din 2019. Consultanþii Colliers
au observat cã firmele au înce-
put deja organizarea, redimen-
sionarea ºi reconfigurarea biro-
urilor pentru a se potrivi nevoi-

lor unei lumi post-COVID ºi fap-
tul cã piaþa muncii îºi revine ra-
pid ar trebui sã protejeze într-o
oarecare mãsurã piaþa de biro-
uri ºi, în special, clãdirile de biro-
uri clasa A, ocupate de companii
solide de tip blue-chip, cu cifre
de afaceri semnificative.

"În prima jumãtate a anului au
fost livraþi doar 36.000 de metri
pãtraþi de spaþii moderne de bi-
rouri. Finalizarea Campus 6.2 de
cãtre Skanska (aproape de
19.800 de metri pãtraþi) ºi a Ti-
riac Tower din portofoliul Þiriac
Imobiliare (16.500 de metri pã-
traþi) sunt completãrile majore
care au ridicat stocul modern de
birouri al Bucureºtiului peste ni-
velul de 3 milioane de metri pã-
traþi. Cum estimarea iniþialã
pentru 2021 a fost de livrare a
aproximativ 260.000 de metri
pãtraþi de noi birouri moderne,
se anunþã o a doua jumãtate a
anului destul de aglomeratã,
deºi unele dintre livrãrile viitoa-
re ar putea mai degrabã sã fie
amânate pentru prima parte a

lui 2022", subliniazã raportul
citat.

Sebastian Dragomir, Partner
and Head of Office 360° la Col-
liers, a declarat: "Managerii încã
exploreazã noul sistem de lucru
post-pandemic, mixul dintre bi-
rou ºi munca la distanþã fiind
decis de fiecare companie în
parte. Aceºtia abordeazã nevoi-
le imobiliare cu precauþie, iar
pentru unii modelul de lucru hi-
brid genereazã nevoia unor spa-
þii mai mici de birouri în viitor. În
general, cererea nouã scãzutã
de birouri poate fi explicatã ºi
prin faptul cã existã noi preocu-
pãri cu privire la noul val de co-
ronavirus, în special pe fondul
faptului cã România ar putea fi
lovitã mai puternic decât majo-
ritatea þãrilor din regiune, din
cauza unei rate de vaccinare
mult mai scãzute. În prezent,
între 10 ºi 20% dintre angajaþi
lucreazã din birouri în mod con-
stant, iar mult aºteptata întoar-
cere la birouri pentru cel puþin
50% dintre angajaþi va mai avea
probabil de aºteptat cel puþin
câteva trimestre. Contextul ac-
tual este totuºi un bun moment
pentru companii sã-ºi transfor-
me birourile ºi sã le adapteze la

viitorul mod de lucru".
Piaþa este mult mai dezvoltatã

decât în 2014, când stocul mo-
dern de birouri era de aproxima-
tiv 1,7 milioane de metri pãtraþi,
faþã de puþin peste 3 milioane
de metri pãtraþi în prezent.
Totuºi, clãdirile mai noi ºi cu
specificaþii tehnice calitative
stau mult mai bine la capitolul
grad de ocupare generalã, dato-
ritã atractivitãþii lor, dar ºi pen-
tru cã sunt închiriate de compa-
nii solide, dintre care destul de
multe continuã sã se extindã.

Consultanþii Colliers apreciazã
cã piaþa de birouri este în mod
clar în favoarea chiriaºilor, ºi,
prin urmare, au observat presiu-
ni asupra nivelului agreat al chi-
riei, deºi mai degrabã la niveluri
nete efective decât la nivelul
chiriilor brute. Aceºtia mai men-
þioneazã cã, deºi chiria medie
netã pentru Bucureºti este pro-
babil cu aproximativ 10% mai
micã decât înainte de pande-
mie, aceastã dinamicã a fost ge-
neratã de clãdirile mai vechi ºi
mai puþin calitative, care au fost
forþate sã ofere mai multe sti-
mulente pentru atragerea sau
pãstrarea chiriaºilor. De aseme-
nea, stocul de spaþii pentru
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Piaþa este mult mai dezvoltatã decât în
2014, când stocul modern de birouri era de
aproximativ 1,7 milioane de metri pãtraþi,

faþã de puþin peste 3 milioane de metri
pãtraþi în prezent.



subînchir iere, de cel puþin
80.000 de metri pãtraþi, potrivit
mãsurãtorilor Colliers, oferã al-
ternative bune pentru chirii fo-
arte atractive, ceea ce pune ºi
mai mare presiune pe spaþiile
de birouri mai puþin competiti-
ve. În cazul clãdirilor noi, la stan-
dardele moderne comparabile
cu pieþele dezvoltate din Europa
de Vest sau SUA, lucrurile nu
s-au schimbat ºi, probabil, nu se
vor schimba prea mult din
punct de vedere al chir iei .
IT&C-ul rãmâne motorul pieþei,
cu aproape jumãtate din tran-
zacþiile raportate, dar o contri-
buþie semnificativã au în 2021 ºi
servicii le industriale ºi alte
servicii profesionale.

Piaþa de birouri din Bucureºti
rãmâne destul de complicatã,
dar consultanþii Colliers aprecia-
zã cã efectele pandemiei nu au
fost uniforme. Pentru unii, ur-
mãtorii câþiva ani vor fi buni, în
timp ce alþii vor avea de suferit.
Decalajul dintre proiectele vechi
ºi mai puþin calitative ºi clãdirile

mai vechi/noi se va lãrgi proba-
bil pe toate fronturile: chirie,
grad de ocupare, randament in-
vestiþional.

Sebastian Dragomir a conchis:
"Întrebãrile cu privire la viitor
rãmân ºi, ca o observaþie pur
empiricã, consultanþii noºtri au
sesizat (inclusiv în contractele
încheiate) cã destul de multe
companii par sã se gândeascã la
faptul cã, dupã pandemie, este
posibil sã nu aibã mai mult de
50-60% din angajaþi la birou în
acelaºi timp. Acest lucru, împre-
unã cu un procent de 10-15%
pentru potenþialele creºteri vii-
toare de personal, înseamnã cã
ar trebui ca spaþiul de birouri
ocupat în prezent sã se scadã
cu 20-30% la reînnoire. Totuºi,
aceastã situaþie este departe de
a fi o regulã, iar deciziile sunt
luate de la caz la caz, deoarece
companiile care s-au extins des-
tul de mult recent (cum ar fi
companiile IT&C) ar putea foarte
bine sã-ºi pãstreze spaþiul actual
la reînnoirea contractului, iar

nevoia redusã de birouri, cauza-
tã de sistemul de lucru hibrid, ar
fi echilibratã de noi angajãri".

Sondajele Eurostat aratã inten-
þii de angajare pe termen scurt
deja peste media istoricã - deci
se aflã într-o perioadã de extin-
dere - pentru majoritatea secto-
arelor de servicii comerciale, cu
unii indicatori de angajare deja
la niveluri comparabile cu maxi-
mele pre-pandemice. Cu alte
cuvinte, piaþa muncii este, de
fapt, un element pozitiv pentru
evoluþia pieþei de birouri.

Aceastã piaþã provocatoare,
plus costurile de construcþie
mult mai mari, vor diminua pro-
babil entuziasmul pentru noile

dezvoltãri, în timp ce, începând
cu 2022, livrãrile vor rãmâne sub
100.000 de metri pãtraþi pe an,
ceea ce ar trebui sã accelereze
eventuala recuperare a pieþei de
birouri locale. Consultanþii Col-
liers considerã cã oferta redusã
de birouri moderne din Bucu-
reºti pe cap de locuitor este un
factor izolator pe termen lung ºi
se aºteaptã mai degrabã ca sto-
cul modern de birouri sã înceapã
din nou sã creascã în câþiva ani.
În consecinþã, ar putea depãºi 4
milioane de metri pãtraþi pânã la
sfârºitul noului deceniu ºi chiar
sã se apropie de pragul 5 milioa-
ne de metri pãtraþi, dacã nu va
exista altã crizã (economicã).
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Sondajele Eurostat aratã intenþii de
angajare pe termen scurt deja peste media

istoricã - deci se aflã într-o perioadã de
extindere - pentru majoritatea sectoarelor
de servicii comerciale, cu unii indicatori de
angajare deja la niveluri comparabile cu

maximele pre-pandemice. Cu alte cuvinte,
piaþa muncii este, de fapt, un element

pozitiv pentru evoluþia pieþei de birouri.



Urmeazã sã fie
finalizate noi
tranzacþii pe piaþa
de birouri

Preþurile de vânzare a spaþiilor
de birouri moderne, aflate în
zone atractive, variazã, în gene-
ral , între 2.000 ºi 3.000 de
euro/mp închiriabil în Bucureºti
ºi 1.500-2.000 euro/mp închiria-
bil în principalele oraºe regiona-
le, ne-au spus specialiºtii de la
Cushman & Wakefield Echinox.

Potrivit acestora, cea mai mare
tranzacþie din punct de vedere

valoric din acest an a fost repre-
zentatã de vânzarea proiectului
de birouri Hermes Business
Campus din Pipera, de dezvolta-
torul belgian Atenor cãtre fon-
dul de investiþii Adventum Gro-
up: "De asemenea, podiumul
este completat de alte douã
tranzacþii cu imobile de birouri,
ºi anume cele aferente clãdirilor
Campus 6.2 ºi Campus 6.3 (97
milioane euro) ºi The Light One
(56 milioane euro), toate cele
trei cladiri fiind situate în zona
Politehnica din Bucureºti. Seg-
mentul de birouri a fost, astfel,
cel mai dinamic, din punct de

vedere investiþional. Ne aºtep-
tãm ca în partea a doua a anului
sã asistãm la finalizarea altor
tranzacþii importante, urmând
ca volumul total investiþional
din 2021 sã fie apropiat de cel al
anului precedent".

În prezent, se aflã în construc-
þie noi proiecte de spaþii de bi-
rouri în Bucureºti, ce însumezã
peste 375.000 de metri pãtraþi,
proiecte ce urmeazã a fi livrate
în urmãtoarele 18-24 luni. Prin-
tre cele mai importante, consul-
tanþii citaþi menþioneazã One
Cotroceni Park, J8 Office Park,
@Expo, Globalworth Square, U
Center sau Equilibrium II.

În prima jumãtate a anului cu-
rent au fost semnate contracte
de închiriere de spaþii de birouri
de aproximativ 119.000 de me-
tri pãtraþi în Bucuresti, fapt ce
reflectã o creºtere de circa 23%
faþã de perioada similarã din
2020.
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Proiecte în desfãºurare pe segmentul office:
Proprietate Suprafaþa (m2) Dezvoltator

J8 Office Park 45.700 Portland Trust

One Cotroceni Park ph. 1 45.000 One United Properties

U Center Campus ph. 1 30.500 Forte Partners

Globalworth Square 28.400 Globalworth

Miro Offices 23.000 Speedwell

Dacia One 13.000 Atenor
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