
Cererea rãmâne sub
nivelurile de dinainte
de pandemie, pe piaþa
de birouri
74% dintre clãdirile de birouri din Bucureºti deþin certificate verzi
ºi îndeplinesc condiþiile ESG

P
e piata de birouri, cererea a
continuat sa creascã, anul tre-
cut, dar ramane sub nivelurile
de dinainte de pandemie, apre-
ciazã consultanþii din cadrul
Cushman & Wakefield Echinox.

Aceºtia aratã cã, în 2022, suprafaþa de birou-
ri tranzacþionaþã în Bucureºti a fost de
324.000 metri pãtraþi, din care 185.000 mp,
respectiv 57%, au reprezentat cerere netã
(contracte noi, pre-lease-uri ºi relocãri):

"Faþã de 2021, cererea netã a crescut cu
peste 10%, evoluþie care ne încurajeazã sã
fim optimiºti cu privire la interesul compa-
niilor pentru noi spaþii de birouri. Cen-
tru-Vest, Floreasca-Barbu Vãcãrescu, Centru,
CBD ºi Dimitrie Pompeiu sunt, în aceastã or-
dine, zonele care au atras cele mai multe ce-
reri de spaþii de birouri în 2022".

Din cele 11 sub-pieþe de birouri din Bucu-
reºti, doar patru au beneficiat de proiecte
noi în 2022, iar în 2023 numãrul acestora se

va reduce la trei. În prezent sunt în construc-
þie proiecte de birouri cu o suprafaþã totalã
de 109.000 mp, un nivel redus comparativ
cu media anilor anteriori, nivel ce vine ca ur-
mare a problemelor birocratice actuale din
Bucureºti, puþine proiecte imobiliare fiind
autorizate în ultimele 12-18 luni, ne-au
transmis sursele citate.

Aproximativ jumãtate de milion de metri
pãtraþi de birouri, reprezentând 15,2% din
stocul total din Bucureºti, sunt neocupaþi,
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cea mai mare suprafaþã disponibilã fiind în
clãdirile din Pipera-Nord, Centru-Vest ºi Flo-
reasca-Barbu Vãcãrescu, potrivit datelor
companiei de consultanþã imobiliarã Cu-
shman & Wakefield Echinox. Acestea aratã
cã se menþine discrepanþa foarte mare între
proiectele de clasã A ºi cele de clasã B în
ceea ce priveºte rata medie de neocupare,
care ar putea fi diminuatã prin investiþii în
modernizarea ºi aducerea la standardele ac-
tuale , i n c lus i v c e le legate de E S G
(environment, social, governance/criterii de
mediu, sociale ºi de guvernanþã) ale
clãdirilor vechi.

Potrivit Cushman & Wakefield Echinox, din
totalul spaþiilor neocupate, jumãtate (circa
250.000 de metri pãtraþi) se aflã în clãdirile
care au fost construite cu peste 15 ani în
urmã, cele mai multe dintre acestea având
nevoie de investiþii de modernizare ca sã
atragã clienþi.

Vlad Sãftoiu, Head of Research Depar-
tment, Cushman & Wakefield Echinox, spu-
ne: "În Bucureºti existã 3,32 milioane de me-
tri pãtraþi de birouri, stocul acesta fiind unul
relativ nou pentru cã vârsta medie per clãdi-
re este de circa 12 ani. Aproape 50% din stoc
a fost livrat dupã 2012. Stocul include clãdiri
de clasã A ºi de clasã B. Cele de clasã A sunt
certificate energetic, cele de clasã B au apro-
ximativ 15-20 de ani, suprafeþe mai mici ºi
specificaþii tehnice mai slabe. Cele de clasã
A reprezintã 75%, cele de clasã B - 25%. În

clãdirile de clasã A, rata de neocupare este
sub 12%, la cele de clasã B, de 23-24%. Clã-
dirile de clasã B au nevoie de proiecte de
modernizare ca sã corespundã standardelor
de eficienþã energeticã, altfel ratele de
neocupare vor creºte".

În acelaºi timp, spaþiile neocupate, în clãdi-
rile dezvoltate la standardele de eficienþã ºi
de calitate pe care le impune piaþa actualã,
vor începe sã fie absorbite în perioada ur-
mãtoare, reducându-se astfel riscul de blo-
caj al pieþei, în condiþiile diminuãrii accen-
tuate a activitãþii de dezvoltare pe termen
mediu, noteazã sursa citatã.

Vlad Sãftoiu mai afirmã: "Gradul de ocupa-
re efectivã este în creºtere faþã de anii ante-
riori, dar încã este unul destul de redus. Adi-
cã, dacã în 2020, când am fost obligaþi sã
stãm mai mult acasã, gradul de ocupare
efectivã a fost sub 50%, în 2021 a crescut la
peste 50%, iar în 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 ºi Sud, cu o medie a

vârstei de 7 ani, respectiv 9 ani.

JLL: Piaþa de birouri a

traversat o perioadã de

stagnare, în 2022

Specialiºtii de la JLL subliniazã cã, anul tre-
cut, piaþa de birouri a traversat o perioadã
de stagnare. Valorile cererii s-au menþinut la
acelaºi nivel din 2021, în timp ce livrãrile de
spaþii noi s-au redus la jumãtate faþã de
2021.

Cererea totalã pentru spaþii de birouri din
Bucureºti a stagnat comparativ cu anul pre-
cedent, ajungând la 286.100 mp, nivel com-
parabil cu 2021, dar cu 27% sub 2019, aratã
JLL Romania. În acelaºi timp, cererea netã a
crescut doar uºor, cu 3%, pânã la 140.500
mp.

În ultimul trimestru din 2022, cererea to-
talã de spatii de birouri a însumat aproape
85.000 mp, valoare similarã cu cea din
aceeaºi perioadã a anului precedent. Cere-
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Proiect Suprafaþa (mp) Dezvoltator

One Cotroceni Park II 34.500 One United Properties

U Center II 32.000 Forte Partners

@Expo II by Atenor 27.500 Atenor

Arghezi 4 7,500 Strabag

Muse 7,000 Primavera Development



rea netã s-a ridicat la 34.800 mp, de aseme-
nea o valoare foarte apropiatã de aceea din
T4 2021.

Puþin peste 25% din cererea totalã de spa-
þii de birouri din Bucureºti a venit, anul tre-
cut, dinspre sectorul de IT, urmat de secto-
rul de servicii profesionale (12%) ºi sectorul
financiar - bancar (aproape 9%).

În 2022, au fost livrate în Bucureºti clãdiri
de birouri însumând o suprafaþã închiriabilã
de 124.500 mp, reprezentând doar jumãtate
din livrãrile anului precedent (245.800 mp).

În trimestrul al patrulea a fost livratã o sin-
gurã clãdire de birouri, Equilibrium 2, cu o
suprafaþã închiriabilã de aproximativ 19.500
mp.

"Chiriaºii se confruntã cu o nevoie tot mai
mare de transformare, precum ºi cu un echi-
libru dificil al presiunilor asupra costurilor.
Obiectivele ESG/amprenta ecologicã ºi ne-
voia de spaþii de mai bunã calitate vor susþi-
ne creºterea numãrului de renovãri de spaþii
de birouri, o tendinþã care este accentuatã
atât de constrângerile legate de oferta de
noi construcþii, cât ºi de scãderea cererii
pentru spaþiile mai vechi. Acest lucru va
duce la o încetinire a cererii de expansiune,
la intensificarea activitãþii de subînchiriere ºi
la o concentrare pe reînnoiri. În acelaºi timp,
va fi nevoie de spaþii de birouri renovate
pentru ca piaþa sã poatã satisface cererea de
clãdiri cu emisii de carbon nete zero", a
declarat Mãdãlina Iconaru, Consultant
Office Agency JLL Romania.

Livrãrile de clãdiri de birouri se vor menþi-
ne la un nivel redus ºi în 2023, respectiv în

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

Aºa cum era de anticipat, rata de neocupa-
re a început sã scadã în ultimul trimestru din
2022, de la 13% în trimestrul al treilea, la
12,54%. Cel mai probabil, rata de neocupare
va continua sã scadã uºor pe parcursul
anului în curs.

Chiriile s-au menþinut în trimestrul al pa-
trulea la acelaºi nivel cu trimestrul prece-
dent, chiria prime (pentru cele mai bune
spaþii), rãmânând la 19 Euro pe m² pe lunã.
Sunt posibile noi creºteri de chirii în prima
parte a anului 2023, pe fondul indexãrii cu
rata inflaþiei.

Stocul clãdirilor de birouri (cladiri clasa A ºi
B, aflate la închiriere) din Romania se ridicã
la 4.363.600 mp (din care 3.322.100 mp în
Bucureºti).

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

Fortim: Premierã, în
Bucureºti - One United a
anunþat oficial
reconversia unei clãdiri
de birouri în spaþii
rezidenþiale

Companiile Booking ºi BAT au semnat cele
mai mari contracte ale unor spaþii de birouri
din Bucureºti, alegând douã clãdiri pre-
mium, cu numeroase facilitãþi: U Center I,
datã în folosinþã la sfârºitul lui 2021 ºi One
Cotroceni Park II, care se va inaugura în
2023, subliniazã specialiºtii de la Fortim,
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Clãdiri de birouri aflate în faza de construcþie
ºi cu livrare aºteptatã pentru 2023
(selecþie peste 5.000 mp):

Proiect Oraº Dezvoltator
Suprafaþa

închiriabilã
(m2)

One Cotroceni Park faza 2 Bucureºti One United Properties 34.500

U-Center faza 2 Bucureºti Forte Partners 33.200

@EXPO, cladirea A1 Bucureºti Atenor 26.000

Muse Bucureºti Primavera Development 7.000

Palas Campus Iaº Iulius Group 60.000

Silk District faza 1 Iaºi Prime Kapital ºi MAS REI 20.000



apreciind cã zona Central Business District
(CBD) a atras un numãr mare de chiriaºi, gra-
dul de neocupare în zonã fiind acum cel mai
mic din Bucureºti, de 8,6% ºi pe un trend de
scãdere.

Renegocieri mari de spaþii de birouri au
semnat companiile Orange, NXP, Infineon,
Carrefour, Playtika, ADP. În total, au fost re-
negocieri care au totalizat o suprafaþã de
115.361 mp, ceea ce reprezintã aproximativ
jumãtate din volumul închirierilor noi, con-
form surselor citate.

Cea mai mare pondere în tranzacþiile cu bi-
rouri o au companiile din IT&C, care au sem-
nat contracte noi de închiriere ºi renegocieri
de spaþii cu o suprafaþã totalã de 124.135
mp. La nivelul întregului an, ponderea com-
paniilor de IT&C a fost de 37% din total.

"În 2023, se anunþã un an interesant pe
piaþa închirierilor de birouri, pentru cã un
volum mare de spaþii de birouri au avut con-
tracte pe o perioadã de 4-5 ani, care expirã
în 2023-2024. Companiile vor avea de ales
între a prelungi contractele pentru spaþiile
actuale în condiþii noi sau sã se mute în alte
clãdiri de birouri, în condiþii mai avantajoa-
se. Cum sunt mai puþine livrãri de clãdiri noi,
ne aºteptãm fie la o creºtere a ponderii reî-
nnoirilor de contracte, fie la o creºtere a nu-
mãrului de contracte în clãdiri de birouri cu
proprietari flexibili, care vor lua în calcul noi-
le condiþi i de închiriere din piaþã. În
2024-2025, ne aºteptãm însã la o presiune
asupra pieþei, din cauza livrãrilor foarte scã-

zute. În 2025, de exemplu, vor fi date în folo-
sinþã clãdiri de birouri care vor totaliza doar
62.000 mp, dacã estimãm pe baza autoriza-
þiilor de construire actuale, ceea ce este fo-
arte puþin, la nivelul anului 2012", declarã
Costin Nistor, Managing Director la Fortim
Trusted Advisors, membrã a Alianþei BNP
Paribas Real Estate.

Pentru prima datã, în Bucureºti, One Uni-
ted a anunþat oficial reconversia unei clãdiri
de birouri în spaþii rezidenþiale, în contextul
în care proiectul North Gate avea douã clã-
diri de birouri ºi doar una va mai rãmâne cu
aceastã destinaþie. Astfel, din stocul total de
birouri moderne din Bucureºti, a fost scãzu-
tã o suprafaþã de 18.000 mp.

CBRE: "Clãdirile de

birouri nu mai sunt

despre clasa A sau B,

ci, printre altele, despre

spaþii de office în clãdiri

verzi"

Stocul modern de spaþii de birouri va ajun-
ge la 3,4 milioane mp, în Bucureºti, pânã la
finalul anului, fiind construite cinci clãdiri de
birouri, conform reprezentanþilor CBRE.
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Aceºtia apreciazã cã, pe piaþã, vor domina
urmãtoarele tendinþe, în 2023:

1. Închirierea spaþiilor de birou îºi menþi-
ne trendul ascendant;

2. Cererea, mai mare decât oferta;
3. Facilitãþile din jurul biroului modificã

preferinþele în detrimentul muncii remote.
Productivitatea este mai mare, iar rezulta-

tele sunt obþinute mai uºor atunci când an-
gajaþii lucreazã împreunã sau discutã faþã în
faþã, la birou. De aceea, munca la birou
creºte în preferinþe în detrimentul celei re-
mote atunci când este implementat un
sistem hybrid, aratã sursele citate.

"Piaþa de închiriere de spaþii de birouri
este în creºtere ºi cunoaºte o perioadã ex-
cepþionalã cu schimbãri benefice nema-
iîntâlnite. Clãdirile de birouri nu mai sunt
despre clasa A sau B, ci despre spaþii de bi-

rouri în clãdiri verzi, în proiecte care susþin
interacþiunile umane potrivite ºi despre
moduri eficiente de a construi comunitãþi
în jurul unor facilitãþi pe care nu le poþi
avea în altã parte. Cum tot mai multe com-
panii ce cautã spaþii care sã îndeplineascã
criteriile ESG ºi, totodatã, care sã îndepline-
ascã dorinþele oamenilor, a avut loc o tran-
sformare a spaþiului de lucru, cu facilitãþi ºi
concepte de amenajare pentru angajaþi, cu
accent pe dezvoltarea de comunitãþi, ceea
ce face ca munca de la birou sã creasca în
preferinþele oamenilor", spune Tudor Ione-
scu, Head al A&T Services Office în cadrul
CBRE România.

Potrivit CBRE, 74% dintre clãdirile de biro-
uri din Bucureºti deþin certificate verzi ºi
îndeplinesc condiþiile ESG, trend care conti-
nuã sã creascã, fiind unul dintre criteriile

principale în alegerea spaþiului de birouri de
cãtre companii.

Colliers: "Calendarul

limitat de livrãri pe piaþa

de birouri are o relevanþã

deosebitã pentru scena

investiþionalã"
Cu excepþia cazului în care perspectivele

economice generale se deterioreazã semni-
ficativ, cererea de spaþii de birouri ar trebui
sã rãmânã relativ decentã, susþin cei de la
Colliers, în contextul unor livrãri destul de
reduse, iar calendarul de livrãri de aseme-
nea proiecte pentru 2024 este, în prezent,
gol. În plus, în condiþiile unei rate mici de
neocupare pentru clãdirile de birouri
bune/moderne, am putea începe sã vedem
în 2023 semne concrete ale unei pieþe a pro-
prietarilor, aspect care poate aduce ºi o
creºtere mai amplã a chiriilor.

"Credem cã pe zona de birouri existã in-
gredientele sã asistãm la o tranziþie tot mai
vizibilã spre o piaþã a proprietarilor, în sen-
sul cã vedem un volum foarte mic de livrãri
î n p er i o ada ur m ãto ar e" , s ub l i n i az ã
specialiºtii din cadrul Colliers.

În acelaºi timp, existã chiriaºi mari care nu
au luat încã vreo decizie cu privire la spaþiile
de birouri ºi, în caz cã renunþã la suprafeþe
importante, ar putea atenua parþial unele
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dintre problemele legate de ofertã, potrivit
sursei citate.

Reechilibrarea este cuvântul de ordine
pentru piaþa de investiþii imobiliare din
România, conform Colliers, care menþionea-
zã: "Calendarul limitat de livrãri pe piaþa de
birouri are o relevanþã deosebitã pentru
scena investiþionalã, care s-a bazat pe astfel
de proiecte. Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv dacã luãm în con-
siderare cã ne aflãm într-o perioadã de
redescoperire a preþurilor".

Victor Coºconel, Head of Leasing | Office &
Industrial Agencies la Colliers, ne-a tran-
smis: "Anul trecut a fost marcat de câteva
evenimente semnificative, cum ar fi intrãrile
importante pe piaþa localã, precum Ford ºi
Booking. De notat este ºi scãderea semnifi-
cativã a cererii din partea companiilor din
domeniul IT&C, care în anii precedenþi re-
prezentau cel puþin jumãtate din cererea to-
talã, în timp ce anul trecut au contribuit cu
37%. Existã o serie de factori care stau la
baza acestei evoluþii, de la piaþa muncii de-
stul de încordatã pânã la impactul potenþial
al noului sistem de muncã hibrid. Introduce-
rea muncii de la distanþã în aproape toate
companiile a fãcut ca birourile sã nu mai re-
prezinte ceea ce reprezentau în trecut. Cu
toate acestea, suntem încã destul de depar-
te de a vedea aceastã schimbare în forma sa
finalã, deoarece companiile sunt în conti-
nuare în cãutarea celei mai potrivite formule
de lucru sau a dozei corecte a muncii hibri-
de. Totuºi, este evident cã o creºtere a nu-

mãrului de angajaþi nu mai pare sã ducã ne-
apãrat la creºterea suprafeþei de birouri ocu-
pate. În acelaºi timp, nevoia de un birou mai
mare pe care o au unele companii care s-au
extins foarte mult înainte de pandemie se
poate echi l ibra acum prin munca la
distanþã".

În orice caz, având în vedere toate aceste
schimbãri, existã o activitate destul de in-
tensã în ceea ce priveºte renegocierea con-
tractelor, inclusiv a unora dintre cele mai
mari contracte de închiriere din Bucureºti,
evidenþiazã sursele citate, menþionând cã,
totodatã, se acordã o mai micã atenþie relo-
cãrilor, companiile preferând sã-ºi pãstreze
birourile actuale ºi din cauza costurilor cre-
scute pe care le-ar presupune o astfel de
operaþiune. În urmãtorii doi ani, aproape
singurele situaþii relevante în care compa-
niile vor dori sã caute în mod activ relocarea
ar fi legate de calitatea slabã a clãdirii. Unele
preferã sã îºi pãstreze spaþiul, având în
veder e in c er t i tudin i le , a l te le par s ã
considere cã un birou mai mic este soluþia
viitorului.

În ceea ce priveºte chiriile, consultanþii
Colliers apreciazã cã acestea sunt supuse
unor presiuni de creºtere în unele subpieþe,
chiar ºi depãºind rata inflaþiei, ºi se aºteaptã
ca proprietarii sã transmitã cea mai mare
parte a indexãrii în chirii. Excepþia de la re-
gulã ar putea fi legatã de unii dintre marii
chiriaºi, care, în anumite cazuri, au o putere
de negociere destul de mare. Altfel, o
preînchiriere pentru un proiect construit la

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

Consultanþii Colliers estimeazã cã cererea
ºi rata de neocupare vor rãmâne relativ sta-
bile (într-un scenariu mai optimist, poate
chiar vor creºte în continuare cu 10-15% în
2023 ºi rata de neocupare va mai scãdea pu-
þin). Deocamdatã, aceºtia rãmân optimiºti în
ceea ce priveºte piaþa de birouri din Bucu-
reºti, dar este important sã se þinã cont de ri-
scurile care se întrevãd la orizont. În linii
mari, experþii Colliers considerã cã oferta in-
suficientã de birouri moderne din Bucureºti
(raportat la alte pieþe mari de birouri din Eu-
ropa) este un factor care conferã rezistenþã
pe termen lung în faþa evoluþiilor negative ºi
se aºteaptã ca stocul de birouri moderne sã
înceapã sã creascã din nou în câþiva ani.
Astfel, ar putea depãºi 4 milioane de metri
pãtraþi pânã la sfârºitul noului deceniu ºi
chiar sã se apropie de pragul de 5 milioane
de metri pãtraþi pe un orizont nu foarte
îndepãrtat, dacã nu va exista altã crizã (eco-
nomicã). Compania de consultanþã afirmã,
de asemenea, cã piaþa de birouri din Bucu-
reºti va creºte ºi în calitate, nu doar în
cantitate, pe mãsurã ce dezvoltatorii ºi
chiriaºii acordã o atenþie sporitã eficienþei
energetice ºi politicilor de mediu.
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