modelu

iata spatiilor de birouri (of-
fice) din Bucuresti traversea-
za una dintre cele mai
interesante si tensionate
perioade din ultimul deceniu,
iar semnalele venite din zona
coworkingului premium arata o
schimbare structurala profunda: compa-
niile nu mai cauta doar sute de metri
patrati, ci solutii operationale complete,
predictibilitate financiara si flexibilitate
reala, intr-un moment in care presiunea

Biroul de maine: C
‘ransforma cowor

Um
Kingul

de business al
companiilor

pe cash si volatilitatea fiscala Tmping
decizia din zona preferintelor in zona
strategiilor de supravietuire.

in 2026, tocmai aceast3 combinatie -
alcatuita din incertitudine, presiune pe
cash-flow si nevoia de adaptare rapida -
face ca birourile flexibile sa intre Tn ma-
instream, pe fondul unei piete inca sub-
penetrate.

Potrivit datelor prezentate recent de
Gianina Craciun, fondator si CEO al Su-
pertree Workspaces & More, in Bucu-

resti spatiile flexibile reprezintad inca sub
5% din stocul total de birouri, compara-
tiv cu 10-15% in orase precum Londra
sau Amsterdam, iar decalajul nu mai
arata o intérziere, ci "un potential clar
de crestere". in acelasi timp, datele
CBRE si JLL arata ca peste 30% din cere-
rea noua de birouri in Europa, in 2025,
s-a dus catre spatii flexibile, iar tendinta
se accelereaza in 2026, semn ca piata nu

(continuare in pagina 40)
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Gianina Crdciun (stdnga) si Anastasia Lucinschi— Marketing & Business Development Lead la Supertree — afirmd cd
zona de office se afld intre presiunea costurilor, recalibrarea modului de lucru si nevoia de sustenabilitate autenticd.
Reprezentantele companiei Supertree sustin cd, in anul 2026, nu HR-ul dicteaza biroul, ci CFO-ul.

(urmare din pagina 39)

mai discuta despre "daca", ci despre
"cine" va captura cresterea.

Tn acest context, Gianina Craciun si
Anastasia Lucinschi - Marketing & Busi-
ness Development Lead la Supertree -
afirma ca zona de office se afla intre
presiunea costurilor, recalibrarea mo-
dului de lucru si nevoia de sustenabilita-
te autentica. Reprezentantele compa-
niei Supertree sustin ca, in anul 2026, nu
HR-ul dicteaza biroul, ci CFO-ul.

"2026 este anul in care coworkingul
devine mainstream, pentru ca raspunde
unei realitati economice dure: incertitu-
dine, presiune pe cash si nevoie de
adaptare rapida. 2026 este anul in care
CFO-ul dicteaza decizia de birou, nu
HR-ul", spune Gianina Crdaciun, ex-
plicand mecanismul: IMM-urile si antre-
prenorii muta cheltuiala din CAPEX in
OPEX, iar coworkingul intra exact aici, ca
strategie defensiva de business, nu ca
optiune de lifestyle.

"Extindeti acea strategie si aveti, prac-
tic, doar 90% birouri private, iar tipolo-
gia de birouri private va fi un pic diferita.
Daca aici, la noi, biroul privat cel mai
mare are capacitate de opt persoane, in
noul spatiu pe care il facem vom avea
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dimensiuni intre 50 si 100 de metri pa-
trati pentru echipe de 20-25 de persoa-
ne", precizeaza Gianina Craciun, care se
refera la una dintre cele mai mari fractu-
ri ale pietei imobiliare: spatiile traditio-
nale sunt prea rigide pentru companiile
in crestere, iar coworkingul clasic este,
adesea, prea fragmentat pentru echipe-
le medii, tocmai intr-un moment in care
contractul rigid de sediu clasic - Tn multe
cazuri pe 5 ani - inseamna garantii (echi-
valentul a 3 luni de chirie si service char-
ge), investitii initiale de 800-1.200
euro/mp pentru fit-out si cash blocat,
fara flexibilitate.

Costuri reduse pentru
spatiile coworking

in coworking, spune doamna Craciun,
costul devine previzibil, lunar, complet
deductibil, iar diferenta devine decisiva
cand cash-flow-ul este sub presiune: co-
workingul ajunge sa functioneze ca
"hedge financiar", nu doar ca spatiu de
lucru.

Solutia propusa de compania Super-
tree este un hibrid pragmatic: birouri
private mari, capabile sa integreze inclu-
siv sali de meeting dedicate, astfel incat

in acei 100 de metri patrati compania
sa nu mai Tmparta infrastructura critica,
Ci sa o controleze", potrivit Gianinei Cra-
ciun. Aceasta repozitionare nu este
intamplatoare. Dupa ani in care open
space-ul a fost prezentat drept cel mai
bun mijloc al colaborarii, realitatea po-
stpandemie si experienta operationala
au readus n prim-plan nevoia de intimi-
tate, concentrare si control asupra me-
diului de lucru.

"In continuare, oamenii prefera s3 aib
un birou privat, sa aiba pereti, nu vor sa
stea sa lucreze Tn open space. Stim ca
tendinta a fost Tntéi open space, dupa
aceea privat, apoi iar open space. Acum
ne intoarcem la un hibrid de privat, dar
nu prea privat", afirma doamna Craciun.

Potrivit domniei sale, oscilatia aceasta
descrie perfect dezorientarea pietei cor-
porate, prinsa intre dorinta de colabora-
re si nevoia de eficienta cognitiva, dar si
intre doua realitati financiare: pe de o
parte, Bucurestiul ramane extrem de
atractiv prin nivelul chiriilor prime
(18-22 euro/mp), considerabil sub
Varsovia (25-28 euro/mp), Praga (26-30
euro/mp) sau Viena (28-35 euro/mp); pe
de alta parte, volatilitatea fiscala accele-

(continuare in pagina 41)
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reaza reflexul de a evita contractele lun-
gi si investitiile ireversibile.

in aceste conditii, modelul coworkin-
gului premium nu mai este doar o di-
scutie despre design sau layout, ci de-
spre bariere financiare uriase. "Cred ca
bariera de intrare este foarte mare.
Investitia pentru a amenaja un spatiu
de coworking este foarte mare. Noi am
avut aici (n.red. - TIn cladirea BOC din
zona Globalworth, Pipera) o investitie
de 1.000 euro pe metrul patrat, pentru
2.200 de metri patrati", ne-a transmis
Gianina Craciun.

Investitia respectiva explica, practic, de
ce piata nu este invadata de operatori
noi, intr-o industrie care, global, este
estimata sa depdseasca 40 de miliarde
de dolari pana in 2030, iar in Europa
este evaluata la peste 7 miliarde de do-
lari si reprezinta aproximativ 2,5% din
stocul total de birouri moderne.

Potrivit unei analize realizate recent de
cei de la Supertree, In tara noastra exi-
sta peste 100 de spatii de coworking si
circa 70.000 de metri patrati de birouri
flexibile Tn Bucuresti, adica aproximativ
2,3% din stocul total de birouri modern,
ceea ce confirma ca piata este la incepu-

tul curbei, nu la finalul ei.

Parteneriatul cu
Globalworth, solutia
dezvoltarii Supertree

Mai mult, detaliile tehnice invocate de
Gianina Craciun subliniaza diferenta
dintre coworkingul "de vitrina" si cel
construit la standarde reale: "Noi am
schimbat absolut toate instalatiile, siste-
mul de ventilare, luminile; fiecare came-
ra este autonoma, centralizata, iar clien-
tul isi poate regla temperatura. Toate
cablurile sunt noi, tapetul este adus din
Toscana, mocheta este din material reci-
clat, cu principii de sustenabilitate".

Aceasta dimensiune a sustenabilitatii
nu este doar un exercitiu estetic, ci o
conditie contractuala pentru corporatii-
le mari, obligate la raportari ESG.

"Mai sunt unii care au transformat o vi-
lutd, un apartament, o cdsuta Intr-un
spatiu de coworking, dar parca nu este
acelasi lucru. Companiile mari, care au
impuse raportari de sustenabilitate, nu
0 sa se duca acolo", sustine doamna
Craciun, care mai adauga ca, daca biroul
traditional ascunde o lista lunga de co-

sturi invizibile, coworkingul poate redu-
ce costurile unei firme cu pana la 30%
fata de un birou clasic, eliminand men-
tenanta, utilitatile si cheltuielile de ame-
najare, iar contractele flexibile permit
extinderea rapida a suprafetei ocupate.

Tn paralel, relatia tensionatd dintre
operatorii de coworking si dezvoltatorii
imobiliari ramane un subiect sensibil.
"Dezvoltatorii inca nu s-au deslusit daca
vor sa inchirieze suprafete mici sau nu,
pentru ca este greu operational. Una
este sa nchiriezi suprafete de 500,
1.000, 3.000 de metri patrati, si alta este
sa faci Tmpartirea aceasta de 10-20 de
metri patrati”, sustine Gianina Craciun.

Tn acest peisaj, parteneriatul strategic
al Supertree cu Globalworth apare ca un
avantaj competitiv major, intr-o logica
de ecosistem: companiile intra pe su-
prafete mici si medii, cresc, apoi sunt re-
directionate spre spatii mari, fara soc
operational.

"Globalworth, cadnd are o cerere de bi-
rouri mici, o trimite catre noi. intr-o pia-
ta in care unii dezvoltatori prefera sa re-
zolve intern orice solicitare, chiar cu ri-
scul de a concura indirect partenerii, se-

(continuare in pagina 42)
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lectia colaboratorilor devine un act de
supravietuire. Nu este o critica, dar i
alegi cu cine vrei sa faci afaceri. Este cul-
tural; daca nu este un om serios, s-ar
putea sa iti facd mai mult rau", sustine
fondatoarea Supertree Workspaces &
More.

Anastasia Lucinschi, Marketing & Busi-
ness Development Lead, a adaugat: "Am
vazut o tendinta clara pentru solutii fo-
arte flexibile. Chiar si concurentii nostri,
jucatori mari, cu background internatio-
nal, au sediile Tn alta parte si nu au intot-
deauna know-how local cand vine vorba
de dezvoltarea pietei, asa ca nu sunt su-
ficient de flexibili pentru jucatorii noi,
despre care nu se stie daca vor supra-
vietui dupa un an". Declaratia atinge o
realitate adesea ignorata: standardiza-
rea globala nu garanteaza adaptarea la
dinamica locala, iar, cand volatilitatea fi-
scala este mare, companiile reduc dura-
ta medie a contractelor imobiliare cu
30-50%, pentru cd nimeni nu vrea sa fie
prins intr-un angajament puternic cand
regulile se schimba din mers.

Investitia in birou devine
o cheltuiala operationalg,
controlabila

Din aceastd nevoie de diferentiere s-a
nascut modelul extins al Supertree.
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"ldeea nu este doar un alt spatiu de co-
working care te muta de la A la B. Avem
trei unitati strategice de business: co-
working, consultanta Tn afaceri si, re-
cent, evenimente, in special B2B. Ideea
este de a facilita networkingul", sustine
Anastasia Lucinschi.

Exemplele invocate de reprezentanta
Supertree sunt relevante: companii fin-
tech cu crestere accelerata, firme inter-
nationale aflate la intrarea pe piata
romaneasca, iar profilul de client se
vede tot mai clar si in date: cele mai ac-
tive sunt companiile internationale, cu
echipe de 10-50 de angajati, sca-
le-up-urile care evita blocarea capitalu-
lui si multinationalele care isi reduc su-
prafata cu 20-40%, in special din tech,
servicii financiare, energie si ESG, acolo
unde echipele sunt mobile si interna-
tionale.

Asistam, practic, la o redefinire a notiu-
nii de birou, sustine Gianina Craciun,
care a adaugat: "Asta Imi place sa spun
ca este biroul de maine. Companiile nu
mai cauta doar patru pereti, ci servicii
care sa le sustina businessul. Investitia
in birou devine o cheltuiald operationa-
1, controlabila. Intr-un climat marcat de
instabilitatea fiscala, predictibilitatea co-
sturilor devine un argument strategic,
nu doar financiar, iar indicatorii de utili-
zare confirma: durata medie de nchirie-
re este de 1-2 ani pentru birourile priva-
te si circa 12 luni pentru open-space (fo-
losit, de regula, de echipe de 5-15 perso-

ane), iar rata de ocupare a spatiilor a
fost, Tn medie, 80-90% in 2025. Romania
are provocari, dar este o tara in crestere
in UE. Daca vrei sa scalezi in tehnologie,
Romania este un mediu bun, taxele fiind
mai mici decat in alte state".

Indicatorii de performanta operationa-
Ia sunt, la randul lor, greu de ignorat.
"Din iunie, de cand am deschis, in sapte
luni, am inchiriat toate birourile priva-
te", ne-a declarat Gianina Craciun, iar
Anastasia Lucinschi a completat: "Ceea
ce este foarte bine, pentru ca vedem
clienti integrati si numeroase colabordri
intre ei".

Intr-o piatd in care gradul de ocupare a
devenit obsesia dezvoltatorilor si opera-
torilor de spatii flexibile, aceasta rata de
absorbtie transmite un semnal clar: ce-
rerea pentru birouri private, flexibile,
sustinute de servicii reale exista si
creste, iar, pe fundalul global al unei in-
dustrii Tn expansiune si al unei piete lo-
cale aflate incd la 2,3% din stocul mo-
dern de birouri, miza nu mai este sa fii
"Inca un coworking", ci sa fii infrastruc-
tura de business pentru companii care
isi optimizeaza agresiv structura de
costuri.




