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Cererea pentru spatii
de birouri moderne

s-a contractat cu
circa 10%

tocul de spatii mo-

derne de birouri a tre-

cut de pragul de 3

milioane de metri pa-

trati in Bucuresti, la

jumadtatea anului, la
acestia adaugandu-se peste 0,8
milioane metri patrati din princi-
palele patru piete din afara Capi-
talei (Cluj-Napoca, Timisoara, lasi,
Brasov), ne-au spus analistii din
cadrul Colliers. Silviu Pop, Head of
Research la Colliers Romania,
ne-a transmis: "In zona industriala
probabil am trecut de pragul de
5,5 milioane metri patrati. Atat in
cazul cladirilor de birouri, cat si al
spatiilor industriale, vorbim
despre aproape dublarea stocu-
lui, daca ne raportam la nivelul de
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prin 2014-2015. In zona de spatii
moderne comerciale, am trecut
de 4 milioane metri patrati la ni-
vel national. Ar fi de mentionat ca
n toate aceste trei domenii mari,
Romania are un stoc de spatii
imobiliare, raportat la populatie,
mult sub valorile occidentale si
chiar sub al celor din regiunea
noastra (Polonia, Ungaria), ceea
ce semnaleaza ca se mentine po-
tentialul de dezvoltare pe termen
lung.

Potrivit lui Silviu Pop, dupa
cateva achizitii importante reali-
zate in prima jumaptate a anu-
lui, urmeaza alte tranzactii ma-
jore cu cladiri de birouri, dar si
cateva spatii industriale si chiar
din retail, si in a doua parte a

anului. Desi venim dupa o peri-
oada oarecum dificila pentru
economie, piata investitionala
este foarte activa, apreciaza
consultantul.

Rata de neocupare pe piata de
birouri era, la sfarsitul primului
semestru al acestui an, de
12,8%, fata de 9,3% in perioada
similara a anului trecut, sublinia-
za consultantii JLL Romania.
Acestia arata ca raportul cere-
re/oferta este reflectat de rata
de neocupare din piata, ada-
ugand: "Am putea remarca tran-
zactia prin care Skanska a
vandut Campus 6.2-6.3 catre S
Immo, dar si cea prin care River
Development a vandut The
Light One catre Uniqua Real

Estate".

Pe piata de birouri avem in
mod clar o piata a chiriasilor, su-
bliniaza specialistii Colliers,
apreciind: "In Bucuresti nu e ex-
clus ca rata de neocupare sa
sara de 20% pana la finalul anu-
lui viitor, cifra in care nu inclu-
dem si stocul sesizabil de spatii
de birouri deja amenajate si
care cauta sa fie subinchiriate
(probabil peste 3% din stocul de
birouri din Bucuresti).

In zona de industrial este tot o
piatd a chiriasilor, dar de data
aceasta, din alte motive, in prin-
cipal datorita pietei foarte con-
curentiale pe zona ofertei (a
dezvoltatorilor). In ceea ce pri-
veste spatiile comerciale, daca



SILVIU POP:

"In zona industriala pro-

babil am trecut de praqul

de 5,5 milioane metri

patrati. Atat in cazul cla-

dirilor de birouri, cit si

al spatiilor industriale, vor-
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Piata este mult mai dezvoltatd decdt in
2014, cand stocul modern de birouri era de

aproximativ 1,7 milioane de metri pdtrati,

fata de putin peste 3 milioane de metri
pdtratiin prezent.

ne uitam la centrele din orasele
mai mici, unde nu exista o oferta
deosebita, sau la marile centre
comerciale dominante, atunci
ratele de neocupare sunt foarte
scazute. Si pe zona de reziden-
tial remarcam o piata destul de
concurentiald, daca tinem cont
de faptul ca preturile locuintelor
noi abia daca au tinut pasul cu
majorarea costurilor de con-
structie".

Potrivit raportului de piata al
Colliers pentru primul semestru
din 2021, cererea totald pentru
spatii de birouri moderne s-a
contractat cu aproape 10%,
panala 112.000 de metri patrati,
comparativ cu aceeasi perioada
a anului trecut, iar cererea noua
a fost de aproximativ 38.000 de
metri patrati, in scadere cu 15%
la sfarsitul primului semestru si
Cu 22% fata de perioada similara
din 2019. Consultantii Colliers
au observat ca firmele au ince-
put deja organizarea, redimen-
sionarea si reconfigurarea biro-
urilor pentru a se potrivi nevoi-
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lor unei lumi post-COVID si fap-
tul cad piata muncii isi revine ra-
pid ar trebui sa protejeze intr-o
oarecare madsura piata de biro-
uri si, in special, cladirile de biro-
uri clasa A, ocupate de companii
solide de tip blue-chip, cu cifre
de afaceri semnificative.

"In prima jumaétate a anului au
fost livrati doar 36.000 de metri
patrati de spatii moderne de bi-
rouri. Finalizarea Campus 6.2 de
catre Skanska (aproape de
19.800 de metri patrati) si a Ti-
riac Tower din portofoliul Tiriac
Imobiliare (16.500 de metri pa-
trati) sunt completarile majore
care au ridicat stocul modern de
birouri al Bucurestiului peste ni-
velul de 3 milioane de metri pa-
trati. Cum estimarea initiala
pentru 2021 a fost de livrare a
aproximativ 260.000 de metri
patrati de noi birouri moderne,
se anunta o a doua jumatate a
anului destul de aglomerata,
desi unele dintre livrarile viitoa-
re ar putea mai degraba sa fie
amanate pentru prima parte a

lui 2022", subliniaza raportul
citat.

Sebastian Dragomir, Partner
and Head of Office 360° la Col-
liers, a declarat: "Managerii inca
exploreaza noul sistem de lucru
post-pandemic, mixul dintre bi-
rou si munca la distanta fiind
decis de fiecare companie in
parte. Acestia abordeaza nevoi-
le imobiliare cu precautie, iar
pentru unii modelul de lucru hi-
brid genereaza nevoia unor spa-
tii mai mici de birouri in viitor. In
general, cererea noud scazuta
de birouri poate fi explicata si
prin faptul ca exista noi preocu-
pari cu privire la noul val de co-
ronavirus, in special pe fondul
faptului ca Romania ar putea fi
lovita mai puternic decat majo-
ritatea tarilor din regiune, din
cauza unei rate de vaccinare
mult mai scazute. In prezent,
intre 10 si 20% dintre angajati
lucreaza din birouri in mod con-
stant, iar mult asteptata intoar-
cere la birouri pentru cel putin
50% dintre angajati va mai avea
probabil de asteptat cel putin
cateva trimestre. Contextul ac-
tual este totusi un bun moment
pentru companii sa-si transfor-
me birourile si sa le adapteze la

viitorul mod de lucru".

Piata este mult mai dezvoltata
decat in 2014, cand stocul mo-
dern de birouri era de aproxima-
tiv 1,7 milioane de metri patrati,
fata de putin peste 3 milioane
de metri patrati in prezent.
Totusi, cladirile mai noi si cu
specificatii tehnice calitative
stau mult mai bine la capitolul
grad de ocupare generala, dato-
rita atractivitatii lor, dar si pen-
tru ca sunt inchiriate de compa-
nii solide, dintre care destul de
multe continua sa se extinda.

Consultantii Colliers apreciaza
ca piata de birouri este in mod
clar in favoarea chiriasilor, si,
prin urmare, au observat presiu-
ni asupra nivelului agreat al chi-
riei, desi mai degraba la niveluri
nete efective decat la nivelul
chiriilor brute. Acestia mai men-
tioneaza cd, desi chiria medie
neta pentru Bucuresti este pro-
babil cu aproximativ 10% mai
mica decat inainte de pande-
mie, aceasta dinamicad a fost ge-
nerata de cladirile mai vechi si
mai putin calitative, care au fost
fortate sa ofere mai multe sti-
mulente pentru atragerea sau
pastrarea chiriasilor. De aseme-
nea, stocul de spatii pentru



subinchiriere, de cel putin
80.000 de metri patrati, potrivit
masuratorilor Colliers, oferd al-
ternative bune pentru chirii fo-
arte atractive, ceea ce pune si
mai mare presiune pe spatiile
de birouri mai putin competiti-
ve. In cazul cladirilor noi, la stan-
dardele moderne comparabile
cu pietele dezvoltate din Europa
de Vest sau SUA, lucrurile nu
s-au schimbat si, probabil, nu se
vor schimba prea mult din
punct de vedere al chiriei.
IT&C-ul ramane motorul pietei,
cu aproape jumatate din tran-
zactiile raportate, dar o contri-
butie semnificativa au in 2021 si
serviciile industriale si alte
servicii profesionale.

Piata de birouri din Bucuresti
ramane destul de complicata,
dar consultantii Colliers aprecia-
za ca efectele pandemiei nu au
fost uniforme. Pentru unii, ur-
matorii cativa ani vor fi buni, in
timp ce altii vor avea de suferit.
Decalajul dintre proiectele vechi
si mai putin calitative si cladirile

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

Sebastian Dragomir a conchis:
"Intrebarile cu privire la viitor
raman si, ca o observatie pur
empirica, consultantii nostri au
sesizat (inclusiv in contractele
incheiate) ca destul de multe
companii par sa se gandeasca la
faptul cd, dupa pandemie, este
posibil sa nu aiba mai mult de
50-60% din angajati la birou in
acelasi timp. Acest lucru, impre-
una cu un procent de 10-15%
pentru potentialele cresteri vii-
toare de personal, inseamna ca
ar trebui ca spatiul de birouri
ocupat in prezent sd se scada
cu 20-30% la reinnoire. Totusi,
aceastd situatie este departe de
a fi o requld, 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 sa-si pastreze spatiul actual
la reinnoirea contractului, iar

nevoia redusa de birouri, cauza-
ta de sistemul de lucru hibrid, ar
fi echilibratad de noi angajari".
Sondajele Eurostat arata inten-
tii de angajare pe termen scurt
deja peste media istorica - deci
se afla intr-o perioada 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, piata muncii este, de
fapt, un element pozitiv pentru
evolutia pietei de birouri.
Aceasta piata provocatoare,
plus costurile de constructie
mult mai mari, vor diminua pro-
babil entuziasmul pentru noile

dezvoltari, in timp ce, incepand
cu 2022, livrarile vor ramane sub
100.000 de metri patrati pe an,
ceea ce ar trebui sa accelereze
eventuala recuperare a pietei de
birouri locale. Consultantii Col-
liers considera ca oferta redusa
de birouri moderne din Bucu-
resti pe cap de locuitor este un
factor izolator pe termen lung si
se asteaptd mai degraba ca sto-
cul modern de birouri sd inceapa
din nou sa creascd in cativa ani.
In consecintd, ar putea depasi 4
milioane de metri patrati pana la
sfarsitul noului deceniu si chiar
sd se apropie de pragul 5 milioa-
ne de metri patrati, daca nu va
exista alta criza (economica).

- ___________________________________________________________|
Sondajele Eurostat aratd intentii de
angajare pe termen scurt deja peste media
istoricd - deci se afld intr-o perioadd de
extindere - pentru majoritatea sectoarelor
de servicii comerciale, cu unii indicatori de
angajare deja la niveluri comparabile cu

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

pozitiv pentru evolutia pietei de birouri.



Preturile de

de birouri
moderne, aflate in
zZone atractive,
variazd, in general,
intre 2.000 si 3.000
de euro/mp
inchiriabil in
Bucuresti si
1.500-2.000
euro/mp inchiriabil
in principalele
orase regiondle,
ne-au spus
specialistii de la
Cushman &
Wakefield Echinox.

vdnzare a spatiilor

Urmeaza sa fie
finalizate noi
tranzactii pe piata
de birouri

Preturile de vanzare a spatiilor
de birouri moderne, aflate in
zone atractive, variaza, in gene-
ral, intre 2.000 si 3.000 de
euro/mp finchiriabil in Bucuresti
si 1.500-2.000 euro/mp inchiria-
bil in principalele orase regiona-
le, ne-au spus specialistii de la
Cushman & Wakefield Echinox.

Potrivit acestora, cea mai mare
tranzactie din punct de vedere

valoric din acest an a fost repre-
zentatd de vanzarea proiectului
de birouri Hermes Business
Campus din Pipera, de dezvolta-
torul belgian Atenor catre fon-
dul de investitii Adventum Gro-
up: "De asemenea, podiumul
este completat de alte doua
tranzactii cu imobile de birouri,
si anume cele aferente cladirilor
Campus 6.2 si Campus 6.3 (97
milioane euro) si The Light One
(56 milioane euro), toate cele
trei cladiri fiind situate in zona
Politehnica din Bucuresti. Seg-
mentul de birouri a fost, astfel,
cel mai dinamic, din punct de

Proiecte in desfasurare pe segmentul office:

Proprietate Suprafata (m?) 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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vedere investitional. Ne astep-
tam ca in partea a doua a anului
sa asistam la finalizarea altor
tranzactii importante, urmand
ca volumul total investitional
din 2021 sa fie apropiat de cel al
anului precedent”.

In prezent, se afld in construc-
tie noi proiecte de spatii de bi-
rouri in Bucuresti, ce insumeza
peste 375.000 de metri patrati,
proiecte ce urmeaza a fi livrate
in urmatoarele 18-24 luni. Prin-
tre cele mai importante, consul-
tantii citati mentioneaza One
Cotroceni Park, J8 Office Park,
@Expo, Globalworth Square, U
Center sau Equilibrium II.

In prima jumatate a anului cu-
rent au fost semnate contracte
de inchiriere de spatii de birouri
de aproximativ 119.000 de me-
tri patrati in Bucuresti, fapt ce
reflecta o crestere de circa 23%
fatd de perioada similara din
2020.



