Cererea ramane sup
nivelurile de dinainte
de pandemige, pe piata

de

e piata de birouri, cererea a
continuat sa creasca, anul tre-
cut, dar ramane sub nivelurile
de dinainte de pandemie, apre-
ciaza consultantii din cadrul
Cushman & Wakefield Echinox.
Acestia arata cd, in 2022, suprafata de birou-
ri tranzactionatd in Bucuresti a fost de
324.000 metri patrati, din care 185.000 mp,
respectiv 57%, au reprezentat cerere neta
(contracte noi, pre-lease-uri si relocari):

Irour

"Fata de 2021, cererea netd a crescut cu
peste 10%, evolutie care ne incurajeaza sa
fim optimisti cu privire la interesul compa-
niilor pentru noi spatii de birouri. Cen-
tru-Vest, Floreasca-Barbu Vacarescu, Centru,
CBD si Dimitrie Pompeiu sunt, in aceasta or-
dine, zonele care au atras cele mai multe ce-
reri de spatii de birouri in 2022".

Din cele 11 sub-piete de birouri din Bucu-
resti, doar patru au beneficiat de proiecte
noi in 2022, iar in 2023 numarul acestora se

va reduce la trei. In prezent sunt in construc-
tie proiecte de birouri cu o suprafata totala
de 109.000 mp, un nivel redus comparativ
cu media anilor anteriori, nivel ce vine ca ur-
mare a problemelor birocratice actuale din
Bucuresti, putine proiecte imobiliare fiind
autorizate in ultimele 12-18 luni, ne-au
transmis sursele citate.

Aproximativ jumatate de milion de metri
patrati de birouri, reprezentand 15,2% din
stocul total din Bucuresti, sunt neocupati,
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cea mai mare suprafata disponibila fiind in
cladirile din Pipera-Nord, Centru-Vest si Flo-
reasca-Barbu Vacdrescu, potrivit datelor
companiei de consultanta imobiliara Cu-
shman & Wakefield Echinox. Acestea aratd
ca se mentine discrepanta foarte mare intre
proiectele de clasa A si cele de clasa B in
ceea ce priveste rata medie de neocupare,
care ar putea fi diminuata prin investitii in
modernizarea si aducerea la standardele ac-
tuale, inclusiv cele legate de ESG
(environment, social, governance/criterii de
mediu, sociale si de guvernantad) ale
cladirilor vechi.

Potrivit Cushman & Wakefield Echinox, din
totalul spatiilor neocupate, jumatate (circa
250.000 de metri patrati) se afla in cladirile
care au fost construite cu peste 15 ani in
urma, cele mai multe dintre acestea avand
nevoie de investitii de modernizare ca sa
atraga clienti.

Vlad Séftoiu, Head of Research Depar-
tment, Cushman & Wakefield Echinox, spu-
ne: "In Bucuresti exista 3,32 milioane de me-
tri patrati de birouri, stocul acesta fiind unul
relativ nou pentru ca varsta medie per cladi-
re este de circa 12 ani. Aproape 50% din stoc
a fost livrat dupa 2012. Stocul include cladiri
de clasa A si de clasa B. Cele de clasa A sunt
certificate energetic, cele de clasa B au apro-
ximativ 15-20 de ani, suprafete mai mici si
specificatii tehnice mai slabe. Cele de clasa
A reprezintd 75%, cele de clasa B - 25%. In
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One Cotroceni Park I 34.500
U Center I 32.000
@Expo Il by Atenor 27.500
Arghezi 4 7,500
Muse 7,000

cladirile de clasa A, rata de neocupare este
sub 12%, la cele de clasa B, de 23-24%. Cla-
dirile de clasa B au nevoie de proiecte de
modernizare ca sa corespunda standardelor
de eficientd energetica, altfel ratele de
neocupare vor creste".

In acelasi timp, spatiile neocupate, in cladi-
rile dezvoltate la standardele de eficienta si
de calitate pe care le impune piata actuald,
vor incepe sa fie absorbite in perioada ur-
matoare, reducandu-se astfel riscul de blo-
caj al pietei, in conditiile diminuarii accen-
tuate a activitatii de dezvoltare pe termen
mediu, noteaza sursa citata.

Vlad Saftoiu mai afirma: "Gradul de ocupa-
re efectiva este in crestere fata de anii ante-
riori, dar inca este unul destul de redus. Adi-
ca, daca in 2020, cand am fost obligati sa
stam mai mult acasa, gradul de ocupare
efectiva a fost sub 50%, in 2021 a crescut la
peste 50%, iar in 2022 a ajuns la circa 60%".

Potrivit raportului Bucharest Office Market
2022 lansat de compania Cushman & Wake-
field Echinox, cele mai "tinere" zone de biro-
uri sunt Centru-Vest si Sud, cu o medie a
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varstei de 7 ani, respectiv 9 ani.

JLL: Piata de birouri a
traversat o perioada de
stagnare, in 2022

Specialistii de la JLL subliniaza cd, anul tre-
cut, piata de birouri a traversat o perioadd
de stagnare. Valorile cererii s-au mentinut la
acelasi nivel din 2021, in timp ce livrarile de
spatii noi s-au redus la jumatate fata de
2021.

Cererea totala pentru spatii de birouri din
Bucuresti a stagnat comparativ cu anul pre-
cedent, ajungand la 286.100 mp, nivel com-
parabil cu 2021, dar cu 27% sub 2019, arata
JLL Romania. In acelasi timp, cererea neti a
crescut doar usor, cu 3%, pana la 140.500
mp.

Tn ultimul trimestru din 2022, cererea to-
tala de spatii de birouri a insumat aproape
85.000 mp, valoare similara cu cea din
aceeasi perioada a anului precedent. Cere-
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rea netad s-a ridicat la 34.800 mp, de aseme-
nea o valoare foarte apropiata de aceea din
T4 2021.

Putin peste 25% din cererea totala de spa-
tii de birouri din Bucuresti a venit, anul tre-
cut, dinspre sectorul de IT, urmat de secto-
rul de servicii profesionale (12%) si sectorul
financiar - bancar (aproape 9%).

In 2022, au fost livrate in Bucuresti cladiri
de birouri insumand o suprafata inchiriabild
de 124.500 mp, reprezentand doar jumatate
din livrarile anului precedent (245.800 mp).

Tn trimestrul al patrulea a fost livrata o sin-
gura cladire de birouri, Equilibrium 2, cu o
suprafata inchiriabild de aproximativ 19.500
mp.

"Chiriasii se confrunta cu o nevoie tot mai
mare de transformare, precum si cu un echi-
libru dificil al presiunilor asupra costurilor.
Obiectivele ESG/amprenta ecologica si ne-
voia de spatii de mai buna calitate vor susti-
ne cresterea numarului de renovari de spatii
de birouri, o tendinta care este accentuatd
atat de constrangerile legate de oferta de
noi constructii, cat si de scaderea cererii
pentru spatiile mai vechi. Acest lucru va
duce la o incetinire a cererii de expansiune,
laintensificarea activitatii de subinchiriere si
la o concentrare pe reinnoiri. In acelasi timp,
va fi nevoie de spatii de birouri renovate
pentru ca piata sa poata satisface cererea de
cladiri cu emisii de carbon nete zero", a
declarat Madalina Iconaru, Consultant
Office Agency JLL Romania.

Livrarile de cladiri de birouri se vor menti-
ne la un nivel redus si in 2023, respectiv in
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Cladiri de birouri aflate in faza de constructie
si cu livrare asteptata pentru 2023

(selectie peste 5.000 mp):

Proiect

Suprafata

inchiriabila
(m?)

Dezvoltator

One Cotroceni Parkfaza2  Bucuresti One United Properties 34.500
U-Center faza 2 Bucuresti Forte Partners 33.200
@EXPO, cladirea A1 Bucuresti Atenor 26.000
Muse Bucuresti Primavera Development 7.000

Palas Campus las lulius Group 60.000
Silk District faza 1 lasi Prime Kapital si MAS REI 20.000

jur de 104.000 mp. Cele mai importante pro-
iecte asteptate sunt faza a doua din One Co-
troceni Park (34.500 mp), faza a doua din
U-Center (33.200 mp) si cladirea A1 a
ansamblului @Expo.

Asa cum era de anticipat, rata de neocupa-
re a inceput sa scada in ultimul trimestru din
2022, de la 13% in trimestrul al treilea, la
12,54%. Cel mai probabil, rata de neocupare
va continua sa scadd usor pe parcursul
anuluiin curs.

Chiriile s-au mentinut in trimestrul al pa-
trulea la acelasi nivel cu trimestrul prece-
dent, chiria prime (pentru cele mai bune
spatii), rdmanand la 19 Euro pe m_ pe luna.
Sunt posibile noi cresteri de chirii in prima
parte a anului 2023, pe fondul indexdrii cu
rata inflatiei.

Stocul cladirilor de birouri (cladiri clasa A si
B, aflate la inchiriere) din Romania se ridica
la 4.363.600 mp (din care 3.322.100 mp in
Bucuresti).

In intervalul T4 2021-T4 2022, yield-urile
pentru cladiri de birouri au crescut de la
6,75% la 7,00%.

Fortim: Premiera, in
Bucuresti - One United a
anuntat oficial
reconversia unei cladiri
de birouri in spatii
rezidentiale

Companiile Booking si BAT au semnat cele
mai mari contracte ale unor spatii de birouri
din Bucuresti, alegand doua cladiri pre-
mium, cu numeroase facilitati: U Center |,
data in folosinta la sfarsitul lui 2021 si One
Cotroceni Park Il, care se va inaugura in
2023, subliniaza specialistii de la Fortim,
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apreciind ca zona Central Business District
(CBD) a atras un numar mare de chiriasi, gra-
dul de neocupare in zona fiind acum cel mai
mic din Bucuresti, de 8,6% si pe un trend de
scadere.

Renegocieri mari de spatii de birouri au
semnat companiile Orange, NXP, Infineon,
Carrefour, Playtika, ADP. In total, au fost re-
negocieri care au totalizat o suprafata de
115.361 mp, ceea ce reprezinta aproximativ
jumatate din volumul inchirierilor noi, con-
form surselor citate.

Cea mai mare pondere in tranzactiile cu bi-
rouri o au companiile din IT&C, care au sem-
nat contracte noi de inchiriere si renegocieri
de spatii cu o suprafata totala de 124.135
mp. La nivelul intregului an, ponderea com-
paniilor de IT&C a fost de 37% din total.

"In 2023, se anuntad un an interesant pe
piata inchirierilor de birouri, pentru ca un
volum mare de spatii de birouri au avut con-
tracte pe o perioadd de 4-5 ani, care expira
in 2023-2024. Companiile vor avea de ales
intre a prelungi contractele pentru spatiile
actuale in conditii noi sau sa se mute in alte
cladiri de birouri, in conditii mai avantajoa-
se. Cum sunt mai putine livrari de cladiri noi,
ne asteptam fie la o crestere a ponderii rei-
nnoirilor de contracte, fie la o crestere a nu-
marului de contracte in cladiri de birouri cu
proprietari flexibili, care vor lua in calcul noi-
le conditii de inchiriere din piata. In
2024-2025, ne asteptdm insa la o presiune
asupra pietei, din cauza livrarilor foarte sca-

Evolutia inchirierilor de spatii noi de birouri,
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zute. In 2025, de exemplu, vor fi date in folo-
sinta cladiri de birouri care vor totaliza doar
62.000 mp, dacd estimam pe baza autoriza-
tiilor de construire actuale, ceea ce este fo-
arte putin, la nivelul anului 2012", declara
Costin Nistor, Managing Director la Fortim
Trusted Advisors, membra a Aliantei BNP
Paribas Real Estate.

Pentru prima data, in Bucuresti, One Uni-
ted a anuntat oficial reconversia unei cladiri
de birouri in spatii rezidentiale, in contextul
in care proiectul North Gate avea doua cla-
diri de birouri si doar una va mai ramane cu
aceasta destinatie. Astfel, din stocul total de
birouri moderne din Bucuresti, a fost scazu-
td o suprafata de 18.000 mp.

Sursa: Fortim Trusted Advisors,

membréa a Aliantei BNP Paribas Real Estate
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CBRE: "Cladirile de
birouri nu mai sunt
despre clasa A sau B,

Ci, printre altele, despre
spatii de office in cladiri
verzi'

Stocul modern de spatii de birouri va ajun-
ge la 3,4 milioane mp, in Bucuresti, pana la
finalul anului, fiind construite cinci cladiri de
birouri, conform reprezentantilor CBRE.
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Acestia apreciaza ca, pe piatd, vor domina
urmatoarele tendinte, in 2023:

1. Inchirierea spatiilor de birou isi menti-
ne trendul ascendant;

2. Cererea, mai mare decat oferta;

3. Facilitatile din jurul biroului modifica
preferintele in detrimentul muncii remote.

Productivitatea este mai mare, iar rezulta-
tele sunt obtinute mai usor atunci cand an-
gajatii lucreaza impreuna sau discuta fata in
fata, la birou. De aceea, munca la birou
creste in preferinte in detrimentul celei re-
mote atunci cand este implementat un
sistem hybrid, aratd sursele citate.

"Piata de inchiriere de spatii de birouri
este in crestere si cunoaste o perioada ex-
ceptionala cu schimbari benefice nema-
iintalnite. Cladirile de birouri nu mai sunt
despre clasa A sau B, ci despre spatii de bi-

rouri in cladiri verzi, in proiecte care sustin
interactiunile umane potrivite si despre
moduri eficiente de a construi comunitati
in jurul unor facilitati pe care nu le poti
avea in alta parte. Cum tot mai multe com-
panii ce cauta spatii care sa indeplineasca
criteriile ESG si, totodata, care sa indepline-
asca dorintele oamenilor, a avut loc o tran-
sformare a spatiului de lucru, cu facilitati si
concepte de amenajare pentru angajati, cu
accent pe dezvoltarea de comunitati, ceea
ce face ca munca de la birou sd creasca in
preferintele oamenilor", spune Tudor lone-
scu, Head al A&T Services Office in cadrul
CBRE Romania.

Potrivit CBRE, 74% dintre cladirile de biro-
uri din Bucuresti detin certificate verzi si
indeplinesc conditiile ESG, trend care conti-
nua sa creascad, fiind unul dintre criteriile

Livrarile anuale de spatii de birouri in Bucuresti,

2008-2025 E

Sursa: Fortim Trusted Advisors, membréa a Aliantei BNP Paribas Real Estate
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principale in alegerea spatiului de birouri de
cdatre companii.

Colliers: "Calendarul
limitat de livrari pe piata
de birouri are o relevanta
deosebita pentru scena
investitionala"

Cu exceptia cazului in care perspectivele
economice generale se deterioreaza semni-
ficativ, cererea de spatii de birouri ar trebui
sa ramana relativ decentd, sustin cei de la
Colliers, in contextul unor livrdri destul de
reduse, iar calendarul de livrari de aseme-
nea proiecte pentru 2024 este, in prezent,
gol. In plus, in conditiile unei rate mici de
neocupare pentru cladirile de birouri
bune/moderne, am putea incepe sd vedem
in 2023 semne concrete ale unei piete a pro-
prietarilor, aspect care poate aduce si o
crestere mai ampla a chiriilor.

"Credem ca pe zona de birouri exista in-
gredientele sa asistam la o tranzitie tot mai
vizibild spre o piata a proprietarilor, in sen-
sul ca vedem un volum foarte mic de livrari
in perioada urmatoare”, subliniaza
specialistii din cadrul Colliers.

Tn acelasi timp, exista chiriasi mari care nu
au luat incd vreo decizie cu privire la spatiile
de birouri si, in caz ca renunta la suprafete
importante, ar putea atenua partial unele
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dintre problemele legate de ofertd, potrivit
sursei citate.

Reechilibrarea este cuvantul de ordine
pentru piata de investitii imobiliare din
Romania, conform Colliers, care mentionea-
za: "Calendarul limitat de livrari pe piata de
birouri are o relevanta deosebitd pentru
scena investitionald, care s-a bazat pe astfel
de proiecte. Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daca ludm in con-
siderare ca ne aflam intr-o perioada de
redescoperire a preturilor".

Victor Cosconel, Head of Leasing | Office &
Industrial Agencies la Colliers, ne-a tran-
smis: "Anul trecut a fost marcat de cateva
evenimente semnificative, cum ar fi intrarile
importante pe piata locala, precum Ford si
Booking. De notat este si scaderea semnifi-
cativd a cererii din partea companiilor din
domeniul IT&C, care in anii precedenti re-
prezentau cel putin jumatate din cererea to-
tald, in timp ce anul trecut au contribuit cu
37%. Exista o serie de factori care stau la
baza acestei evolutii, de la piata muncii de-
stul de incordata pana la impactul potential
al noului sistem de munca hibrid. Introduce-
rea muncii de la distanta in aproape toate
companiile a facut ca birourile sd nu mai re-
prezinte ceea ce reprezentau in trecut. Cu
toate acestea, suntem inca destul de depar-
te de a vedea aceastd schimbare in forma sa
finala, deoarece companiile sunt in conti-
nuare in cautarea celei mai potrivite formule
de lucru sau a dozei corecte a muncii hibri-
de. Totusi, este evident ca o crestere a nu-
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marului de angajati nu mai pare sa ducd ne-
aparat la cresterea suprafetei de birouri ocu-
pate. In acelasi timp, nevoia de un birou mai
mare pe care o0 au unele companii care s-au
extins foarte mult thainte de pandemie se
poate echilibra acum prin munca la
distanta".

In orice caz, avand in vedere toate aceste
schimbari, exista o activitate destul de in-
tensa in ceea ce priveste renegocierea con-
tractelor, inclusiv a unora dintre cele mai
mari contracte de inchiriere din Bucuresti,
evidentiaza sursele citate, mentionand c3,
totodata, se acorda o mai micd atentie relo-
carilor, companiile preferand sa-si pastreze
birourile actuale si din cauza costurilor cre-
scute pe care le-ar presupune o astfel de
operatiune. In urmatorii doi ani, aproape
singurele situatii relevante in care compa-
niile vor dori sa caute in mod activ relocarea
ar fi legate de calitatea slaba a cladirii. Unele
prefera sa isi pdstreze spatiul, avand in
vedere incertitudinile, altele par sa
considere cd un birou mai mic este solutia
viitorului.

In ceea ce priveste chiriile, consultantii
Colliers apreciaza ca acestea sunt supuse
unor presiuni de crestere in unele subpiete,
chiar si depdsind rata inflatiei, si se asteapta
ca proprietarii sa transmita cea mai mare
parte a indexarii in chirii. Exceptia de la re-
guld ar putea fi legatd de unii dintre marii
chiriasi, care, in anumite cazuri, au o putere
de negociere destul de mare. Altfel, o
preinchiriere pentru un proiect construit la

cerere, de exemplu, ar atrage probabil o chi-
rie cu 5-10% mai mare decat ar fi fost in mod
normal cu un an in urma.

Consultantii Colliers estimeaza ca cererea
si rata de neocupare vor ramane relativ sta-
bile (intr-un scenariu mai optimist, poate
chiar vor creste in continuare cu 10-15% in
2023 si rata de neocupare va mai scadea pu-
tin). Deocamdatd, acestia raman optimisti in
ceea ce priveste piata de birouri din Bucu-
resti, dar este important sa se tind cont de ri-
scurile care se intrevad la orizont. In linii
mari, expertii Colliers considera ca oferta in-
suficientd de birouri moderne din Bucuresti
(raportat la alte piete mari de birouri din Eu-
ropa) este un factor care confera rezistenta
pe termen lung in fata evolutiilor negative si
se asteapta ca stocul de birouri moderne sa
inceapd sd creasca din nou in cativa ani.
Astfel, ar putea depadsi 4 milioane de metri
patrati pana la sfarsitul noului deceniu si
chiar sa se apropie de pragul de 5 milioane
de metri patrati pe un orizont nu foarte
indepartat, dacad nu va exista alta criza (eco-
nomicd). Compania de consultanta afirma,
de asemenea, ca piata de birouri din Bucu-
resti va creste si in calitate, nu doar in
cantitate, pe masura ce dezvoltatorii si
chiriasii acorda o atentie sporita eficientei
energetice si politicilor de mediu.




