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Piata de birouri se afla
intr-o perioada
de echilibrare, dupa
pandemie

iata de birouri se afla
intr-o perioada de
echilibrare, in urma
socului de cerere in-
registrat in urma pan-
demiei. Cererea de
spatii de birouri si-a revenit mai ra-
pid decat estimarile preconizate,
iar companiile care au renuntat la
spatii sau si-au redus amprenta in
aceastd perioada au fost mai de-
grabd o serie de exceptii, apre-
ciazd consultantii Colliers. In ulti-
mele patru trimestre, cererea noua
s-a aflat la un nivel superior mediei
anuale de 120.000 mp inregistrate
n ultimii ani, cu circa 130.000 mp
tranzactionati, semn ca majorita-
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tea companiilor sunt optimiste cu
privire la viitor. Au existat si noi
intrari semnificative pe piata, cum
este cazul companiilor Booking
sau Ford, mai arata sursele citate.
Acestea precizeaza: "Livrarile
de spatii de birouri au incetinit
insa in acest an si se vor mentine
limitate pana in 2024, ceea ce va
pune presiune pe chirii si va tran-
sforma din nou piata de birouri
intr-o piatd a proprietarilor. Pro-
centul de neocupare a scazut la
finele primului semestru la 15%,
de la 16,5% la inceputul anului,
insa se accentueaza diferentele
dintre cladirile noi, eficiente, cu
spatii disponibile limitate, si sto-

cul mai vechi din zonele secun-
dare, care concentreaza majori-
tatea spatiilor libere. Stocul mo-
dern total de spatii de birouri din
Bucuresti a ajuns la 3,3 milioane
mp la finele primului semestru".

Piata de birouri din Bucuresti a
revenit la nivelurile de cerere de
dinaintea pandemiei, spatiile in-
dustriale si logistice merg
dintr-un record in altul, in timp
ce piata de investitii ar putea
atinge cel mai ridicat nivel de
tranzactii din ultimii peste zece
ani, potrivit Raportului Colliers
pentru prima jumatate a anului
2022.

Cu toate acestea, contextul ac-

tual a devenit mult mai dificil,
ceea ce a condus la temeri legate
de o incetinire economicd gene-
ralizatd in randul tarilor occiden-
tale, fapt care ar afecta perspecti-
vele pe termen scurt si mediu ale
Romaniei si, prin urmare, per-
spectivele pietei imobiliare loca-
le, noteazd sursa citatd. Chiar si
asa, Laurentiu Lazar, Managing
Partner al Colliers Romania, susti-
ne ca reteta tarii noastre de
crestere pe termen lung este inca
valida, iar investitorii vor conti-
nua sa ia in considerare acest lu-
cru chiar si in cazul unui scenariu
economic negativ in urmatoarea
perioada.



Silviu Pop, Head of Research
Colliers Romania apreciaza: "Pe
piata de birouri, in primele sase
luni ale anului am avut rezultate
impresionante: o dublare a cere-
rii noi la 72.000 - 73.000 de metri
patrati in Bucuresti, dar am sesi-
zat rezultate foarte bune si in ce-
lelalte orase ale tarii. (...) In pe-
rioada urmatoare vom mai avea,
probabil, rezultate destul de
bune, doar pipeline-ul nostru de
tranzactii pe zona de birouri este
destul de incdrcat. Sunt trazactii
mari, inclusiv cu spatii de peste
10.000 de metri patrati. Ar trebui
sd vedem o cerere buna macar in
urmatoarele trimestre. Remar-
cam ca firmele de birouri care re-
duc spatiile de birouri in contex-
tul lucrului de acasa nu sunt
multe".

Proiectele aflate in
constructie in Bucuresti
- 1a un nivel mult sub
media livrarilor din
ultimii ani

In al doilea trimestru din 2022 a
fost livrata o singura cladire de
birouri in Bucuresti, respectiv a
doua faza de 25.000 metri patrati
a proiectului AFI Tech Park situat
in zona Centru-Vest, stocul de
spatii moderne de birouri din Bu-
curesti ajungand la 3,3 milioane
de metri patrati, potrivit datelor
companiei de consultanta imobi-
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liara Cushman & Wakefield Echi-
nox. Aceasta livrare a propulsat
zona Centru-Vest pe primul locin
topul huburilor de birouri din Ca-
pitald, cu un stoc de 579.600 me-
tri patrati, detronand astfel Flore-
asca - Barbu Vacarescu, ce insu-
meazd 569.700 metri patrati de
spatii de birouri.

Pe locul al treilea se mentine
zona Dimitrie-Pompeiu, cu
440.700 metri patrati de birouri,
iar pe locul al patrule se afla zona
Centru, cu 405.500 metri patrati.
Cele mai mici stocuri de birouri
se afla in continuare in Estul
(51.100 metri patrati) si in Sudul
(41.800 metri patrati) Bucurestiu-
lui.

De altfel, zona Centru-Vest a
fost si cea mai cautata de catre
chiriasi in acest an, atragand
aproximativ un sfert din cerere,
aceasta fiind urmata de zona Flo-
reasca - Barbu Vacdrescu, cu circa
21% din totalul spatiilor de biro-
uri tranzactionate, conform sur-
sei citate. Alte zone de interes
pentru chiriasi au fost CBD si
Centru, in timp ce in Vest si Sud
nu a fost inregistrata nicio tran-
zactie de inchiriere.

Specialistii citati ne-au tran-
smis: "In ceea ce priveste cererea,
in perioada analizata (aprilie-iu-
nie 2022), companiile au tranzac-
tionat 75.800 metri patrati de
spatii, astfel incat totalul suprafe-
telor inchiriate in prima jumatate
a anului a crescut cu 32% fata de

Silviu Pop, Head of Research Colliers Romdnia
apreciaza: "Pe piata de birouri, in primele sase
luni ale anului am avut rezultate impresio-
nante: o dublare a cereriinoila 72.000-73.000
de metri patratiin Bucuresti, dar am sesizat re-
zultate foarte bune si in celelalte orase ale ta-
rii. (...) In perioada urmdtoare vom mai avea,
probabil, rezultate destul de bune, doar pipeli-
ne-ul nostru de tranzactii pe zona de birouri
este destul de incdrcat. Sunt trazactii mari,
inclusiv cu spatii de peste 10.000 de metri
pdtrati”.
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Vlad Sdftoiu, Head of Research Cushman &
Wakefield Echinox, ne-a transmis: "In ceea ce
priveste piata de birouri, inflatia a inceput sd
aibd efect asupra nivelului chiriilor, astfel cd,
in trimestrul al doilea, am vdzut o crestere a
chiriilor prime de la 18,5 euro/mp/lund la 19
euro/mp/lund. Pe langa inflatie, piata de biro-
urise afld si sub influenta scdderii activitatii de
dezvoltare mai ales pe fondul situatiei
PUZ-urilor de sector".
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intervalul corespunzator anului
trecut, la 156.600 metri patrati.

Cererile noi (excluzand reinnoi-
rile/renegocierile contractelor
existente) au avut o pondere
consistenta tn primul semestru,
reprezentand 66% din totalul
tranzactionat, fata de 59% in pri-
mul semestru din 2021, avand un
efect pozitiv asupra ratei de neo-
cupare care s-a redus la 14,9%, in
conditiile n care cladirile de cla-
sa A sunt neocupate in proportie
de 12,6%, iar in cele de clasa B un
procent de 22,7% din spatii sunt
goale.

Chiria de referinta din Bucuresti
a crescut usor in trimestrul al doi-
lea, ajungand la 19 euro/ mp/lund
in CBD, prima majorare dupd o
perioada de sase trimestre de sta-
gnare la 18,5 euro/mp/luna. Tren-
dul crescator s-ar putea propaga
pana la finalul anului si in alte
subpiete din Bucuresti, cunoscute
ca hub-uri importante de birouri,
precum Centru si Floreasca - Bar-
bu Vacarescu".

Maddlina Cojocaru, Partner
Office Agency Cushman & Wake-
field Echinox, subliniaza: "Dez-
voltatorii de birouri din Bucuresti
se uita cu foarte mare atentie la
ceea ce se intampla la nivelul Pri-
mariei Generale pentru ca si-ar
dori sa investeascd, insa nu pot
sa aiba o vizibilitate clara asupra
a ceea ce se va intampla. Sunt
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dezvoltatori care fie detin deja
terenurile, insa nu este posibil sa
le autorizeze, fie vor sa cumpere
terenuri pentru noi investitii, dar
deciziile sunt greu de luat din ca-
uza perpetuarii incertitudinii le-
gate de PUZ-uri. De mentionat si
faptul ca cei mai multi dezvolta-
tori pe piata de birouri din Rom-
ania au ca strategie construirea
de noi spatii, inchirierea acestora
si apoi vanzarea lor, astfel ca
efectele incetinirii constructiilor
noi se vor resimti si pe piata inve-
stitionala".

In prezent, in Bucuresti se afla
in constructie proiecte totalizand
134.000 metri patrati ce urmeaza
sa fie finalizate in 2022 si 2023,
nivel mult sub media livrarilor
din ultimii ani, acesta fiind rezul-
tatul in principal al blocarii
PUZ-urilor, o situatie complicata
in care foarte putine proiecte au
primit autorizatie de construire
in ultimele 12 luni.

One Cotroceni Park Il, U-Center
Il sau Equilibrium Il sunt printre
cele mai importante proiecte
care urmeaza sa fie livrate pana
la finalul anului 2023.

Vlad Saftoiu, Head of Research
Cushman & Wakefield Echinox,
ne-a transmis: "In ceea ce pri-
veste piata de birouri, inflatia a
inceput sa aiba efect asupra nive-
lului chiriilor, astfel ca, in trimes-
trul al doilea, am vazut o crestere



a chiriilor prime de la 18,5 euro/
mp/lund la 19 euro/mp/luna. Pe
langa inflatie, piata de birouri se
afla si sub influenta scaderii acti-
vitatii de dezvoltare mai ales pe
fondul situatiei PUZ-urilor de
sector".

Cererea pe piata de birouri din
Bucuresti a crescut, in prima ju-
matate a anului, fiind tranzactio-
nate spatii totalizand 156.600
metri patrati, in crestere cu 32%
fata de perioada corespunzatoa-
re a anului trecut. De remarcat
faptul ca cererile noi (excluzand
reinnoirile/renegocierile contrac-
telor existente) au avut o ponde-
re consistentd in primul seme-
stru, reprezentand 66% din tota-
lul tranzactionat, fata de 59% in
primul semetru din 2021, avand
un efect pozitiv asupra ratei de
neocupare, care s-a redus la
14,9%, in conditiile in care cladiri-
le de clasa A sunt neocupate in
proportie de 12,6%, iar in cele de
clasa B un procent de 22,7% din
spatii sunt goale.

Cele mai importante proiecte de
spatii de birouri din Bucuresti sunt:

- One Cotroceni Park Il - 35.000
mp, dezvoltat de One United
Properties;

- U-Center Il - 32.000 mp, dez-
voltat de Forte Partners;

- Equilibrium 1l - 20.000 mp,
dezvoltat de Skanska.

Stocul modern de spatii
de birouri din Bucuresti
a crescut cu 10%

Dupa doi ani de stagnare, din
ianuarie 2022 chiria medie pen-
tru spatiile de birouri s-a rotunjit
la 19 euro/mp pe luna, crescand
cu 0,25 euro/mp/lund, dupa cum
ne-a spus Daniela Gavril, Head of
Research la CBRE Romania.

Conform domniei sale, stocul
modern de spatii de birouri a
ajuns, in Bucuresti, la 3,3 milioa-
ne mp, in crestere cu 10%, iar ce-
rerea pentru spatii de birouri a
fost cu 18% mai mare in primul
semestru din 2022 fata de ace-
easi perioada din 2021.

"Cea mai mare tranzactie a anu-
lui, semnata in al doilea trimestru,
este cumpararea cladirii Expo Bu-

Principalele proiecte mari care se
afla in desfasurare si care sunt
asteptate pentru livrare in al doilea

semestru din 2022:

Proiect

One Cotroceni Park, faza 2

Suprafata Dezvoltator
inchiriabila (m?)

34.500 One United

Properties

6.800 Hagag

H Tudor Arghezi

siness Park de catre S Immo de la
Portland Trust. Pe segmentul cla-
dirilor de birouri, in primul seme-
stru au fost livrate 4 noi proiecte:
Sema Park Il - cladirea Oslo&Lon-
dra, AFl Tech Park 2, Tandem si
prima fazd a @Expo. Pana la
sfarsitul anului, doua noi cladiri se
vor adauga stocului modern de
spatii de birouri in capitala: One
Cotroceni - Faza 2 si cladirea de
birouri Tudor Arghezi. In ceea ce
priveste activitatea de inchiriere,
cea mai mare tranzactie semnata
in prima parte a anului a fost reali-
zatd de Booking Holdings, o com-
panie nou intrata in Romania,
care a inchiriat 9.000 mp in
U-Center Campus faza 1 dezvoltat
de Forte Partners", ne-a spus sur-
sa citata.

Aceasta mentioneaza ca o
miscare notabild pentru piata de
investitii este punerea in vanzare
a portofoliului de cladiri de biro-
uri detinut de CA Immo in Rom-
ania, de circa 165.000 mp, repre-
zentand 5% din stocul de spatii
moderne de birouri al Bucu-
restiului, o tranzactie estimata a
se incheia la peste 400 de milioa-
ne euro, ce va deveni un record
al pietei.

In opinia lui Alexandru David,
Head of Research la JLL Romania,
pentru spatiile de birouri si indu-
striale, daca ne referim la randa-
mentul (yield) pentru cele mai
bune spatii (prime), acesta a avut
o tendinta de contractare, in ulti-
mul an, ceea ce se traduce
printr-o apreciere a valorilor pro-
prietatii.

Pe segmentul de birouri, de la

7% pe an in trimestrul secund
2021, randamentul prime a sca-
zut pana la 6,75% in ultimul tri-
mestru al anului trecut, nivel care
s-a mentinut in primul semestru
din 2022.

Reprezentantul JLL ne-a expli-
cat: "Dacd ne uitam la spatiile de
birouri din Bucuresti, in prima ju-
matate din 2022 s-a inchiriat o
suprafata cu 10% mai mare fata
de primul semestru din anul pre-
cedent.

La sfarsitul trimestrului al doilea
din 2022, stocul de cladiri de bi-
rouri moderne (clasele A si B, mi-
nim 2.000 mp inchiriabili, con-
struite incepand cu anul 2000) si
oferite la inchiriere era de aproa-
pe 3 milioane mp in Bucuresti, la
care se addugau inca aproape un
milion de mp in principalele pa-
tru orase regionale (Cluj-Napoca,
Timisoara, lasi si Brasov).

Pe spatii de birouri, avem un
oarecare decalaj, in sensul in care
cererea nu a revenit incd la nive-
lul de dinainte de pandemie, iar
gradul de neocupare este ceva
mai ridicat, 12,75% in Bucuresti,
dar chiar si aici tendinta este
totusi de descrestere. Oferta s-a
ajustat si ea la aceste conditii, in
sensul in care ne asteptam ca in
2022 volumul livrarilor de cladiri
de birouri sa scada cu aproxima-
tiv 43% fata de anul precedent,
cand inca se livrau cladirile pen-
tru care constructia a inceput
inainte de pandemie".
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