MIHAELA GALATANU, DTZ:

“Livrarile de spatii de birouri din Bucuresti

Mihaela Galatanu

ivelul livrarilor de spa-

tii noi de birouri din

Capitala a inregistrat o

scadere de aproxima-
tiv 20%, in prima jumatate a anu-
lui, comparativ cu aceeasi perioada
din 2014, ne-a declarat Mihaela
Galatanu, seful departamentului
de cercetare al companiei de
consultanta imobiliard DTZ Echi-
nox.

Insd domnia sa ne-a aratat c&, in
intervalul analizat, cererea pentru
spatii moderne de birouri (renego-
cierile fiind excluse) a inregistrat
cresteri atat in Capitala, cat si in
principalele orase regionale.

“Sectoarele de business care au
generat aceasta cerere sunt, cu o
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au scazut cu 20%, in primul semestru”

pondere mai mare de 50%, secto-
rul tehnologic si de telecomunica-
tii, urmat de cel manufacturier / in-
dustrial si de serviciile profesiona-
le”, considerd Mihaela Galatanu,
care a addugat: “In primul semestru
al acestui an, chiriile au ramas in
general stabile. In Bucuresti, in zo-
nele care inregistreaza o rata de
neocupare mica (sub 10%), dife-
renta dintre chiria contractuald si
chiria neta efectiva s-a redus usor”.

Potrivit sursei citate, solutiile de
mentenanta si renovarea cladirilor
sunt cateva dintre preocuparile
proprietarilor parcurilor de birouri:
“Acestia sunt printre primii pro-
prietari care au inteles ca, pentru a
avea o retentie ridicata a chi-

Green Court - Skanska

|49



riasilor, este necesar sa ofere o ex-
perienta completd pentru ocupan-
tii spatiilor de birouri. Pentru pre-
venirea riscului unei rate de neocu-
pare ridicate, acesti proprietari
si-au modernizat spatiile de birouri,
au imbunatatit costurile de mente-
nanta fie prin certificari verzi, fie
prin optimizarea costurilor diver-
selor servicii, cum ar fi cel de pro-
perty management, dar au amelio-
rat si paleta de facilitati prin opti-
mizarea mixului de spatii comer-
ciale de la parterul cladirilor”.

In plus, doamna Galdtanu ne-a
precizat ca principalele livrari de
spatii de birouri, in primele sase
luni din 2015,
au fost proiecte-

le City Offices si Flavius Pop, senior
Green Court B consultant Land &
din Bucuresti.In — Capital Markets DTZ:
ceeacepriveste iy afara Capitalei
rata generala de . P ; -
neocupare a proiectele de birouri
spatiilor de biro- — synt dezvoltate de

uri in primul
semestru, aceasta
a urmat un
trend ascendent, atat in Bucuresti,
cat si in principalele orase regiona-
le, fapt ce dovedeste ca si in anul
2015 cererea va inregistra rezulta-
te pozitive, dupa cum ne-a spus
seful departamentului de cerceta-
re de la DTZ.

Pop, DTZ: “in ciuda
volumului investitional mai
redus, in primul semestru,
dezvoltatorii isi continua
planurile de expansiune”

Chiar dacéd volumul investitional
este mai redus in cazul livrarilor de
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investitorii locali".

spatii de birouri, in primul semestru
fata de perioada similara din 2014,
dezvoltatorii consacrati, cu un isto-
ric pozitiv in piata locald, isi conti-
nua planurile de dezvoltare si ex-
pansiune, este de parere Flavius
Pop, senior consultant Land & Ca-
pital Markets DTZ. Domnia sa a
amintit proiectele de birouri ale
AFI Europe, planurile de finalizare
ale celor doud cladiri de pe Bule-
vardul Timisoara, precum si proiec-
tul de pe soseaua Progresului din
Bucuresti, unde vor fi livrati aproxi-
mativ 50.000 de metri patrati.

Flavius Pop a mentionat si Immo-
finanz (prin continuarea dezvolta-
rii proiectului Iride, cu 38.000 mp),
Portland Trust (prin proiectul Ore-
gon Park - 71.000 mp), Global-
worth (aproximativ 50.000 mp in
proiectul Bucharest One, langa
centrul comercial Promenada) sau
Atenor Group (cu faza a ll-a a pro-
iectului Hermes Business Campus).

“In afara Capitalei, proiectele de
birouri sunt dezvoltate de investi-
torii locali, in cea mai mare ponde-
re, vizand constructii de tip bu-
ild-to-suit, adica proiecte adaptate

si personalizate utilizatorilor finali,
in functie de caracteristicile si ne-
cesitatea acestora”, ne-a mai spus
Flavius Pop, subliniind ca aceste
dezvoltari au prins contur mai mult
in orasele secundare, precum
Cluj-Napoca, Timisoara si lasi.

Scuta, JLL: “Tranzactii cu
178.000 mp de birouri, in
primul semestru”

Chiar daca spatiile de birouri li-
vrate in prima jumatate a anului
2015 au fost mai scazute decat in
aceeasi perioada din 2014, cererea
a crescut simtitor, considera
Marius Scuta, head of office de-
partment & tenant representan-
tion din cadrul JLL, care ne-a spus:
“Astfel, la nivelul intregii tari s-au
semnat aproximativ 178.000 de
metri patrati, o crestere de 23%
fatd de prima jumatate a lui 2014.
La nivelul Capitalei, in jur de
138.000 mp au fost inchiriati repre-
zentand o crestere de aproximativ
8%, in primul semestru. Din intrea-
ga suprafata inchiriatd in aceasta
perioadd, aproximativ 40% este re-
prezentata de cerere noud, respec-
tiv companii noi intrate pe piata
sau firme deja existente care isi ex-
tind operatiunile”.

Primul semestru din 2015 a fost
dominat de preinchirieri (37%), da-
torita tranzactiilor de mari dimen-
siuni ale Genpact (22.000 mp), Ora-
cle (20.000 mp) si NNDKP (5.700
mp), este de parere domnul Scuta,
care ne-a subliniat: “Ca si in ultimii
2-3 ani, domeniile IT&C si outsour-
cing au fost cele mai active, ge-
nerand aproape jumatate din cere-
rea totald, fiind urmate de compa-
niile de servicii si marii jucatori din
retail”.

In opinia domniei sale, chiriile au
ramas la un nivel stabil, cu mici
fluctuatii ale pachetelor de reduceri
oferite de anumiti proprietari.

Dacg, in perioada anterioara cri-
zei, managementul cladirilor de bi-
rouri era conturat in functie de ce-
rintele proprietarilor, tendinta ac-
tuald este de schimbare a factoru-
lui determinant, si anume de la
proprietar la chirias, ne-a explicat
Laura Niculescu, head of property
management de la JLL, care ne-a
explicat: “Chiriasii sunt din ce in ce
mai sofisticati, punand accent pe
calitatea generald a serviciilor, dar
si pe mediul ambient. Considerand
aceastd tendinta, prestatorii de



servicii de management al proprie-
tatii trebuie sa vina cu solutii atat
cu privire la reducerea cheltuieli-
lor, cat si la
cresterea calita-

tii vietii ocupan- office department &
tilor cladirii”. 0 q
Marius Scuta  tenant JLL:"La nivelul
considerd ci Capitalei, in jur de
trendul nu se 138.000 mp au fost

respecta doar
pentru parcurile
de birouri, multi
proprietari de
cladiri singulare
fiind proactivi in
ceea ce priveste imbunatatirea
echipamentelor tehnice ale cladiri-
lor respective.

In opinia sa, partea de mentenan-
ta ramane o obligativitate pentru
toti proprietarii care doresc sa isi
pastreze chiriasii.

Domnul Scuta a addugat: “In pri-
ma jumadtate a anului, singura tran-
zactie de pe piata de birouri a fost o
participatie de 24% din cladirea De-
lea Noua, sediul ANCOM, achizitio-
nata de catre Secure Property De-
velopment & Investment. Volumul
tranzactiilor a scazut semnificativ
fata de aceeasi perioada din 2014.
Totusi, ne asteptam ca volumul to-
tal sa creasca pana la sfarsitul anu-
lui, datorita catorva proiecte din
Bucuresti, ce se aflda acum in stadii
avansate ale negocierilor”.

Reprezentantul JLL ne-a declarat
ca doar doud cladiri de birouri au
fost livrate in prima jumatate a
anului 2015, in Bucuresti, prima
fiind City Offices, cu o suprafata de

[

Marius Scuta, head of

inchiriati, reprezentdnd
o crestere de aproximativ
8%, in primul semestru”.

27.000 de metri patrati, repre-
zentand reconversia fostului City
Mall detinut de Globalworth, din
apropierea statiei de metrou Eroii
Revolutiei. Cea de-a doua cladire li-
vrata a fost cea dezvoltata de
Skanska, respectiv Green Court Bu-
ilding B, de 17.725 mp, din zona
Floreasca - Barbu Vdcarescu.
Intreaga suprafata livrata in pri-
mul semestru a fost cu 39% mai
mica decat in aceeasi perioada din

2014, dar oferta totald la sfarsitul
anului este estimatd sa ajunga la
aproximativ acelasi nivel ca anul
trecut - in jurul a 120.000 de metri
patrati de birouri, ne-a mai spus
Marius Scuta, ardtand ca rata me-
die de neocupare a scazut margi-
nal cu 0,1% fata de finalul anului
2014, in principal din cauza cererii
nete puternice care a acoperit
oferta, dar si a numarului mare de
pre-inchirieri.
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DTZ: “Stocul modern de
birouri din Bucuresti a
crescut cu 2,5%, in primul
semestru”

Stocul modern de spatii de birouri
din Bucuresti a crescut cu 2,5% in
prima jumatate a anului, potrivit
unei analize DTZ, care mai arata:
“La sfarsitul lunii iunie, spatiile de
clasa A si B depasesc 2,21 milioane
mp. In total au fost livrate trei cla-
diri de birouri, cu o suprafata totala
inchiriabild de 54.000 mp: City
Offices, Auchan Tricodava si Green
Court - clddirea B. Momentan se
afla in constructie 100.000 mp de
birouri, cu data de finalizare pana
la sfarsitul anului. Aproximativ 50%
din aceste spatii se concentreaza
intr-un singur proiect, respectiv
Bucharest One, localizat in zona de
Centru Nord".

Potrivit sursei citate, activitatea
totala de tranzactionare (cererea si
renegocierile) a fost de 135.000
mp, inregistrand un nivel stabil in
comparatie cu perioada similara
din 2014: “Cererea a insumat
112.000 mp, reprezentand 80% din
totalul tranzactionat. Aceasta a
fost impartita intre relocari in inte-
riorul stocului modern - 44% si ce-
rere noua — 56%. Prin comparatie
cu aceeasi perioada a anului tre-
cut, cererea a crescut cu 3,5%, iar
raportul dintre relocarile in interio-
rul stocului modern si cererea
noua s-a inversat. Per total, in com-
paratie cu primul semestru din
2014, cererea noua (extinderi, relo-
cari din vile si spatii de birouri clasa




C in spatii de birouri moderne si
operatiuni noi) a crescut cu 35%".
Reprezentantii DTZ mai arata ca
suprafata preinchiriata in primul
semestru din 2015 a crescut fata
de perioada similard a anului tre-
cut cu 50%: “In total au fost

preinchiriati 59.000 mp de spatii
de birouri, care se afla in diverse
stadii de dezvoltare. De altfel, cele
mai mari tranzactii ca suprafata
semnate in primul semestru au
fost cele de preinchiriere”.

In ceea ce priveste activitatile de
renegociere si reinnoire a termeni-
lor contractuali, consultantii imo-
biliari apreciaza ca acestea au insu-
mat 23.000 de metri patrati de bi-
rouri, 40% din aceasta suprafata
fiind inregistratd in zona Pipera.

Rata generala de neocupare pen-
tru cladirile de clasa A si B din Bu-
curesti a ajuns la nivelul de 13,5%,
la sfarsitul primelor sase luni. Potri-
vit DTZ, la sfarsitul lunii iunie, in
Bucuresti erau 300.000 mp de spa-
tii de birouri vacante, marea majo-
ritate fiind localizati in zona Pipe-
ra— 26% si zona Nord — 17%.

“Cele mai scazute rate de neocu-
pare se inregistreaza in zona Cen-
trala de Business (Victoriei — Aviato-
rilor) si zona de Vest - 5% si zona de
Centru Nord - 9%", au spus consul-
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Laura Niculescu,
head of property
management de la
JLL: “Chiriasii sunt din
ce in ce mai sofisticati,
pundnd accent pe
calitatea generald a
serviciilor, dar si pe
mediul ambient”.

tantii DTZ, subliniind: “In Pipera
Sud, rata de neocupare a ramas sta-
bila si se situeaza la 11%. Zona Bar-
bu Vacarescu - Floreasca, cu un stoc
de 295.000 mp, inregistreaza la fina-
lul primului semestru o rata de neo-
cupare de 8,5%. Chiria prime a ra-
mas stabild, situata in jurul valorii
de 18,5 euro/mp/luna.

Rata generald de neocupare a spa-
tiillor de birouri de clasa A si B este
prognozata sa scada, iar la sfarsitul
ultimului trimestru din 2015 ar pu-
tea sd atinga o valoare de sub 12%,
considera Mihaela Galatanu.

In urmatoarele 18 luni, in Bucu-
resti vor fi finalizati 345.000 mp de
spatii moderne de birouri, potrivit
reprezentantilor DTZ, care au men-
tionat: “Mai mult de 70% sunt pro-
gramati pentru livrare anul viitor.
De altfel, in 2016, nivelul livrarilor
de spatii noi va fi cel mai ridicat din
ultimii cinci ani. In ceea ce priveste
preturile de inchiriere, nu sunt

asteptate schimbari majore. Cu
toate acestea, diferenta dintre chi-
ria contractuala si chiria neta efec-
tiva se va reduce in zonele care au
atras atentia chiriasilor in ultimii
doi ani si care inregistreaza con-
stant rate de neocupare scazute”.

ESOP: “Cererea de spatii de
birouri din orasele
secundare, in crestere”

In plus, cererea pentru spatiile de
birouri din orasele universitare din
esalonul doi este in continua
crestere, potrivit unei analize a com-
paniei ESOP Consulting, ce aratd ca
piata birourilor incepe sa se conture-
ze in orase ca Brasov, Craiova, Targo-
viste, Galati, Ploiesti si Sibiu.

“In 25 de ani de economie de pia-
td, Bucurestiul a fost incontestabil
vedeta pietei birourilor. Tn ultimii
5-7 ani, piata din primele trei mari
orase dupa Capitala-respectiv
Cluj-Napoca, Timisoara, lasi - s-a
dezvoltat semnificativ. Ins&, trep-
tat, forta de munca disponibila s-a
redus, mai ales forta de munca
avand anumite calificari, cum ar fi
cea in domeniul IT”, au declarat
consultantii ESOP, precizand: “In
acelasi timp cu dezvoltarea pietei
de birouri din marile orase, incepe
sa creasca piata si in centrele uni-
versitare secundare (Brasov, Craio-
va, Sibiu, Galati), precum si in
orasele cu o populatie intre
150.000 si 250.000 de locuitori
(Targoviste, Ploiesti, Bacau)”.

Alexandru Petrescu, managing
partner in cadrul ESOP Consul-
ting, considerd ca principalii fac-
tori in evaluarea si alegerea
oraselor, pentru spatiile de birou-
ri, de catre companii, sunt existen-
ta centrelor universitare si popula-
tia rezidenta.

“Patrunderea intr-un unui oras
secundar nu este insd facila, mai
ales cand spatiul necesar se ridica
la 3.000 - 6.000 de metri patrati",
apreciaza domnul Petrescu. In opi-
nia sa, acest lucru se datoreaza sto-
cului limitat de spatii de birouri
construite pana in prezent, stoc ce
se ridica estimativ la valori intre
18.000 - 35.000 mp/localitate. Po-
trivit sursei citate, pe pietele de bi-
rouri secundare predomina cladiri-
le de mici dimensiuni, in timp ce
cladirile mai mari sunt rar intalnite
si au suprafete relativ reduse, de
pana la 2.500 - 3.000 de metri pa-
trati. Alexandru Petrescu a preci-

zat: “In acest moment, avem o ce-
rere de 5.000 de mp pentru o cladi-
re build to suit intr-un oras secun-
dar, care credem ca reprezinta o
oportunitate pentru dezvoltatorii
cu experienta si suntem in discutii
cu mai multe firme locale si din Bu-
curesti, interesate de acest proiect.
In acelasi timp, ins&, suntem de-
schisi sa discutam si cu alti dezvol-
tatori care vor sa construiasca o
cladire personalizata nevoilor unui
client aflat in primele 100 de firme
din Romania dupa cifra de afaceri”.

In plus, consultantii ESOP consi-
dera ca numarul de studenti
dintr-un oras este cel care sta-
bileste marimea pietei de birouri
respectiva: “Un oras cu un numar
mai mare de studenti inseamna
automat o baza mai mare de recru-
tare pentru companiile multinatio-
nale in cdutare de forta de munca
mai ieftina si calificatd”. Acestia
sustin cd, in acest moment, cererea
cea mai mare de inchiriere a spatii-
lor de birouri in orasele studentesti
vine din partea companiilor IT&C,
care, in Bucuresti, au avut in ultimii
5 ani o pondere intre 32-40% din
tranzactiile din piata de birouri, iar
in afara Capitalei cifra a depasit
55%.

Potrivit aceleiasi surse, nivelul
chiriilor din provincie solicitate de
proprietarii de spatii de birouri de
clasa A variaza intre 12-14
euro/mp/lung, in cladirile de clasa
superioara. “Cu toate cd nivelul
chiriei este un aspect important,
costul cu spatiul de birouri nu este
factorul determinant in analiza ac-
tuala a companiilor, el avand - in
functie de industrie - o pondere ce
variaza intre 4 si 10% din cifra de
afaceri”, considerd specialistii
ESOP, care sustin ca factorul esen-
tial in astfel de evaludri este costul
fortei de munca.

In plus, Alexandru Petrescu a
aratat ca dezvoltatorii locali
incep sa foloseasca din ce in ce
mai des solutii personalizate pen-
tru constructia spatiilor de birouri,
in discutiile cu chiriasii mari. ,Cre-
dem c3, pe termen scurt si mediu,
aceasta abordare este cea care
are cele mai mari sanse de succes
in dezvoltarea pietelor de birouri
din orasele universitare secunda-
re”, a conchis reprezentantul

ESOP.



