
Biroul de mâine: cum
transformã coworkingul
modelul de business al
companiilor

P
iaþa spaþiilor de birouri (of-
fice) din Bucureºti traversea-
zã una dintre cele mai
interesante ºi tensionate
perioade din ultimul deceniu,
iar semnalele venite din zona

coworkingului premium aratã o
schimbare structuralã profundã: compa-
niile nu mai cautã doar sute de metri
pãtraþi, ci soluþii operaþionale complete,
predictibilitate financiarã ºi flexibilitate
realã, într-un moment în care presiunea

pe cash ºi volatilitatea fiscalã împing
decizia din zona preferinþelor în zona
strategiilor de supravieþuire.

În 2026, tocmai aceastã combinaþie -
alcãtuitã din incertitudine, presiune pe
cash-flow ºi nevoia de adaptare rapidã -
face ca birourile flexibile sã intre în ma-
instream, pe fondul unei pieþe încã sub-
penetrate.

Potrivit datelor prezentate recent de
Gianina Crãciun, fondator ºi CEO al Su-
pertree Workspaces & More, în Bucu-

reºti spaþiile flexibile reprezintã încã sub
5% din stocul total de birouri, compara-
tiv cu 10-15% în oraºe precum Londra
sau Amsterdam, iar decalajul nu mai
aratã o întârziere, ci "un potenþial clar
de creºtere". În acelaºi timp, datele
CBRE ºi JLL aratã cã peste 30% din cere-
rea nouã de birouri în Europa, în 2025,
s-a dus cãtre spaþii flexibile, iar tendinþa
se accelereazã în 2026, semn cã piaþa nu
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mai discutã despre "dacã", ci despre
"cine" va captura creºterea.

În acest context, Gianina Crãciun ºi
Anastasia Lucinschi - Marketing & Busi-
ness Development Lead la Supertree -
afirmã cã zona de office se aflã între
presiunea costurilor, recalibrarea mo-
dului de lucru ºi nevoia de sustenabilita-
te autenticã. Reprezentantele compa-
niei Supertree susþin cã, în anul 2026, nu
HR-ul dicteazã biroul, ci CFO-ul.

"2026 este anul în care coworkingul
devine mainstream, pentru cã rãspunde
unei realitãþi economice dure: incertitu-
dine, presiune pe cash ºi nevoie de
adaptare rapidã. 2026 este anul în care
CFO-ul dicteazã decizia de birou, nu
HR-ul", spune Gianina Crãciun, ex-
plicând mecanismul: IMM-urile ºi antre-
prenorii mutã cheltuiala din CAPEX în
OPEX, iar coworkingul intrã exact aici, ca
strategie defensivã de business, nu ca
opþiune de lifestyle.

"Extindeþi acea strategie ºi aveþi, prac-
tic, doar 90% birouri private, iar tipolo-
gia de birouri private va fi un pic diferitã.
Dacã aici, la noi, biroul privat cel mai
mare are capacitate de opt persoane, în
noul spaþiu pe care îl facem vom avea

dimensiuni între 50 ºi 100 de metri pã-
traþi pentru echipe de 20-25 de persoa-
ne", precizeazã Gianina Crãciun, care se
referã la una dintre cele mai mari fractu-
ri ale pieþei imobiliare: spaþiile tradiþio-
nale sunt prea rigide pentru companiile
în creºtere, iar coworkingul clasic este,
adesea, prea fragmentat pentru echipe-
le medii, tocmai într-un moment în care
contractul rigid de sediu clasic - în multe
cazuri pe 5 ani - înseamnã garanþii (echi-
valentul a 3 luni de chirie ºi service char-
ge), investiþii iniþiale de 800-1.200
euro/mp pentru fit-out ºi cash blocat,
fãrã flexibilitate.

Costuri reduse pentru
spaþiile coworking

În coworking, spune doamna Crãciun,
costul devine previzibil, lunar, complet
deductibil, iar diferenþa devine decisivã
când cash-flow-ul este sub presiune: co-
workingul ajunge sã funcþioneze ca
"hedge financiar", nu doar ca spaþiu de
lucru.

Soluþia propusã de compania Super-
tree este un hibrid pragmatic: birouri
private mari, capabile sã integreze inclu-
siv sãli de meeting dedicate, astfel încât

"în acei 100 de metri pãtraþi compania
sã nu mai împartã infrastructura criticã,
ci sã o controleze", potrivit Gianinei Crã-
ciun. Aceastã repoziþionare nu este
întâmplãtoare. Dupã ani în care open
space-ul a fost prezentat drept cel mai
bun mijloc al colaborãrii, realitatea po-
stpandemie ºi experienþa operaþionalã
au readus în prim-plan nevoia de intimi-
tate, concentrare ºi control asupra me-
diului de lucru.

"În continuare, oamenii preferã sã aibã
un birou privat, sã aibã pereþi, nu vor sã
stea sã lucreze în open space. ªtim cã
tendinþa a fost întâi open space, dupã
aceea privat, apoi iar open space. Acum
ne întoarcem la un hibrid de privat, dar
nu prea privat", afirmã doamna Crãciun.

Potrivit domniei sale, oscilaþia aceasta
descrie perfect dezorientarea pieþei cor-
porate, prinsã între dorinþa de colabora-
re ºi nevoia de eficienþã cognitivã, dar ºi
între douã realitãþi financiare: pe de o
parte, Bucureºtiul rãmâne extrem de
atractiv prin nivelul chiriilor prime
(18-22 euro/mp), considerabil sub
Varºovia (25-28 euro/mp), Praga (26-30
euro/mp) sau Viena (28-35 euro/mp); pe
de altã parte, volatilitatea fiscalã accele-
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reazã reflexul de a evita contractele lun-
gi ºi investiþiile ireversibile.

În aceste condiþii, modelul coworkin-
gului premium nu mai este doar o di-
scuþie despre design sau layout, ci de-
spre bariere financiare uriaºe. "Cred cã
bariera de intrare este foarte mare.
Investiþia pentru a amenaja un spaþiu
de coworking este foarte mare. Noi am
avut aici (n.red. - în clãdirea BOC din
zona Globalworth, Pipera) o investiþie
de 1.000 euro pe metrul pãtrat, pentru
2.200 de metri pãtraþi", ne-a transmis
Gianina Crãciun.

Investiþia respectivã explicã, practic, de
ce piaþa nu este invadatã de operatori
noi, într-o industrie care, global, este
estimatã sã depãºeascã 40 de miliarde
de dolari pânã în 2030, iar în Europa
este evaluatã la peste 7 miliarde de do-
lari ºi reprezintã aproximativ 2,5% din
stocul total de birouri moderne.

Potrivit unei analize realizate recent de
cei de la Supertree, în þara noastrã exi-
stã peste 100 de spaþii de coworking ºi
circa 70.000 de metri pãtraþi de birouri
flexibile în Bucureºti, adicã aproximativ
2,3% din stocul total de birouri modern,
ceea ce confirmã cã piaþa este la începu-

tul curbei, nu la finalul ei.

Parteneriatul cu
Globalworth, soluþia
dezvoltãrii Supertree

Mai mult, detaliile tehnice invocate de
Gianina Crãciun subliniazã diferenþa
dintre coworkingul "de vitrinã" ºi cel
construit la standarde reale: "Noi am
schimbat absolut toate instalaþiile, siste-
mul de ventilare, luminile; fiecare came-
rã este autonomã, centralizatã, iar clien-
tul îºi poate regla temperatura. Toate
cablurile sunt noi, tapetul este adus din
Toscana, mocheta este din material reci-
clat, cu principii de sustenabilitate".

Aceastã dimensiune a sustenabilitãþii
nu este doar un exerciþiu estetic, ci o
condiþie contractualã pentru corporaþii-
le mari, obligate la raportãri ESG.

"Mai sunt unii care au transformat o vi-
luþã, un apartament, o cãsuþã într-un
spaþiu de coworking, dar parcã nu este
acelaºi lucru. Companiile mari, care au
impuse raportãri de sustenabilitate, nu
o sã se ducã acolo", susþine doamna
Crãciun, care mai adaugã cã, dacã biroul
tradiþional ascunde o listã lungã de co-

sturi invizibile, coworkingul poate redu-
ce costurile unei firme cu pânã la 30%
faþã de un birou clasic, eliminând men-
tenanþa, utilitãþile ºi cheltuielile de ame-
najare, iar contractele flexibile permit
extinderea rapidã a suprafeþei ocupate.

În paralel, relaþia tensionatã dintre
operatorii de coworking ºi dezvoltatorii
imobiliari rãmâne un subiect sensibil.
"Dezvoltatorii încã nu s-au desluºit dacã
vor sã închirieze suprafeþe mici sau nu,
pentru cã este greu operaþional. Una
este sã închiriezi suprafeþe de 500,
1.000, 3.000 de metri pãtraþi, ºi alta este
sã faci împãrþirea aceasta de 10-20 de
metri pãtraþi", susþine Gianina Crãciun.

În acest peisaj, parteneriatul strategic
al Supertree cu Globalworth apare ca un
avantaj competitiv major, într-o logicã
de ecosistem: companiile intrã pe su-
prafeþe mici ºi medii, cresc, apoi sunt re-
direcþionate spre spaþii mari, fãrã ºoc
operaþional.

"Globalworth, când are o cerere de bi-
rouri mici, o trimite cãtre noi. Într-o pia-
þã în care unii dezvoltatori preferã sã re-
zolve intern orice solicitare, chiar cu ri-
scul de a concura indirect partenerii, se-
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lecþia colaboratorilor devine un act de
supravieþuire. Nu este o criticã, dar îþi
alegi cu cine vrei sã faci afaceri. Este cul-
tural; dacã nu este un om serios, s-ar
putea sã îþi facã mai mult rãu", susþine
fondatoarea Supertree Workspaces &
More.

Anastasia Lucinschi, Marketing & Busi-
ness Development Lead, a adãugat: "Am
vãzut o tendinþã clarã pentru soluþii fo-
arte flexibile. Chiar ºi concurenþii noºtri,
jucãtori mari, cu background internaþio-
nal, au sediile în altã parte ºi nu au întot-
deauna know-how local când vine vorba
de dezvoltarea pieþei, aºa cã nu sunt su-
ficient de flexibili pentru jucãtorii noi,
despre care nu se ºtie dacã vor supra-
vieþui dupã un an". Declaraþia atinge o
realitate adesea ignoratã: standardiza-
rea globalã nu garanteazã adaptarea la
dinamica localã, iar, când volatilitatea fi-
scalã este mare, companiile reduc dura-
ta medie a contractelor imobiliare cu
30-50%, pentru cã nimeni nu vrea sã fie
prins într-un angajament puternic când
regulile se schimbã din mers.

Investiþia în birou devine
o cheltuialã operaþionalã,
controlabilã

Din aceastã nevoie de diferenþiere s-a
nãscut modelul extins al Supertree.

"Ideea nu este doar un alt spaþiu de co-
working care te mutã de la A la B. Avem
trei unitãþi strategice de business: co-
working, consultanþã în afaceri ºi, re-
cent, evenimente, în special B2B. Ideea
este de a facilita networkingul", susþine
Anastasia Lucinschi.

Exemplele invocate de reprezentanta
Supertree sunt relevante: companii fin-
tech cu creºtere acceleratã, firme inter-
naþionale aflate la intrarea pe piaþa
româneascã, iar profilul de client se
vede tot mai clar ºi în date: cele mai ac-
tive sunt companiile internaþionale, cu
echipe de 10-50 de angajaþi , sca-
le-up-urile care evitã blocarea capitalu-
lui ºi multinaþionalele care îºi reduc su-
prafaþa cu 20-40%, în special din tech,
servicii financiare, energie ºi ESG, acolo
unde echipele sunt mobile ºi interna-
þionale.

Asistãm, practic, la o redefinire a noþiu-
nii de birou, susþine Gianina Crãciun,
care a adãugat: "Asta îmi place sã spun
cã este biroul de mâine. Companiile nu
mai cautã doar patru pereþi, ci servicii
care sã le susþinã businessul. Investiþia
în birou devine o cheltuialã operaþiona-
lã, controlabilã. Într-un climat marcat de
instabilitatea fiscalã, predictibilitatea co-
sturilor devine un argument strategic,
nu doar financiar, iar indicatorii de utili-
zare confirmã: durata medie de închirie-
re este de 1-2 ani pentru birourile priva-
te ºi circa 12 luni pentru open-space (fo-
losit, de regulã, de echipe de 5-15 perso-

ane), iar rata de ocupare a spaþiilor a
fost, în medie, 80-90% în 2025. România
are provocãri, dar este o þarã în creºtere
în UE. Dacã vrei sã scalezi în tehnologie,
România este un mediu bun, taxele fiind
mai mici decât în alte state".

Indicatorii de performanþã operaþiona-
lã sunt, la rândul lor, greu de ignorat.
"Din iunie, de când am deschis, în ºapte
luni, am închiriat toate birourile priva-
te", ne-a declarat Gianina Crãciun, iar
Anastasia Lucinschi a completat: "Ceea
ce este foarte bine, pentru cã vedem
clienþi integraþi ºi numeroase colaborãri
între ei".

Într-o piaþã în care gradul de ocupare a
devenit obsesia dezvoltatorilor ºi opera-
torilor de spaþii flexibile, aceastã ratã de
absorbþie transmite un semnal clar: ce-
rerea pentru birouri private, flexibile,
susþinute de servicii reale existã ºi
creºte, iar, pe fundalul global al unei in-
dustrii în expansiune ºi al unei pieþe lo-
cale aflate încã la 2,3% din stocul mo-
dern de birouri, miza nu mai este sã fii
"încã un coworking", ci sã fii infrastruc-
turã de business pentru companii care
îºi optimizeazã agresiv structura de
costuri.
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