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Mihaela Galatanu, DTZ: “Cererea de spatii
de birouri din Bucuresti ar putea inregistra
valori record in 2016”

® Maria Florea, JLL: “Va fiun an
dominat de extinderile

companiilor de IT” ® Andreea

Paun, Colliers: “Ne asteptam la

o efervescenta a pietei de birouri”

onsultantii imobiliari de la

cele mai importante

companii de profil din tara

noastra vin cu estimari
optimiste in ceea ce priveste
evolutia pietei de birouri din
Bucuresti, in acest an, cu un volum
consistent in ceea ce priveste
livrarea de noi spatii.

Mihaela Galdtanu, head of rese-
arch in cadrul companiei DTZ, con-
sidera ca, in 2016, cererea de spatii
de birouri din Capitala ar putea
inregistra valori record si va fi susti-
nuta de cereri noi, in special pe
partea de extinderi.

“Tinand cont de faptul ca majori-
tatea chiriasilor mari din Bucuresti
sunt activi in sectorul Tehnologiei
si Telecomunicatiilor, ne asteptam
ca si in 2016 cea mai mare parte a
cererii sa fie generata de companii
active in acest sector”, ne-a spus
doamna Galdtanu, mentionand:
“In Bucuresti, la finalul anului 2015,

stocul de spatii moderne de birouri
era de aproximativ 2,3 milioane de
metri patrati. Anul acesta vor fi li-
vrate 15 cladiri de birouri. Cele mai
mari proiecte de birouri sunt Bu-
charest One, Hermes Business
Campus — cladirile 2 si 3, Global-
worth Campus, Oregon Park,
Metroffice, Green Court 3, Gara
Herdstrau OB, Orhideea Towers,
Anchor Metropol”.

Potrivit sursei citate, chiria prime
pentru spatiile de birouri s-a menti-
nut la un nivel stabil in 2015, iar
pentru acest an nu sunt preconiza-
te fluctuatii. “Tinand cont de volu-
mul spatiilor ce urmeaza sa fie livra-
te anul acesta in Capitald, nivelul de
inchiriere va continua sa fie stabil”,
ne-a spus doamna Gdlatanu.

In plus, in opinia reprezentantu-
lui DTZ, rata medie de ocupare a
spatiilor moderne de birouri din
Bucuresti se afla in acest moment
la cel mai ridicat nivel din ultimii

sapte ani.

Mihaela Gdldtanu apreciaza ca,
pe parcursul anului 2016, rata ge-
nerala de neocupare va inregistra
tendinte de crestere, insa, cu toate

acestea, domnia sa spune ca prog-
noza pentru finalul anului reflecta
o valoare mult mai scazutd fata de
valoarea inregistrata in primul
trimestru din 2014 (17%).
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Maria Florea, JLL:

“Se anunta cresteri ale
companiilor existente, dar si
noi intrari pe piata, in 2016”

Piata de birouri este in crestere,
considerd, de asemenea, Maria Flo-
rea, head of agency-contractor JLL,
care ne-a declarat: “In primul rand,
din ce in ce mai multe companii
apreciaza calitatea serviciilor de
consultanta si vad valoarea acesto-
ra si in renegocierile cu proprietarii
lor existenti. In al doilea rand, anul
acesta se anuntd alte cresteri ale
companiilor existente pe piatd si
noi intrari, in special companii care
isi muta sau consolideaza opera-
tiunile in tard. Anul 2016 va fi un an
dominat de extinderile companii-
lor de IT".

In ceea ce priveste evolutia din
2016 a chiriilor pentru spatiile de
birouri, doamna Florea ne-a expli-
cat: “Ca urmare a cresterii cererii
din ultimii ani, oferta s-a imbunata-
tit si ea. Astfel, nu vedem fluctuatii
majore in ceea ce priveste rata de
neocupare a spatiilor si, ca urmare,
nici a chiriilor.

Acestea difera in functie de zona,
suprafatd, tipul chiriasului. In con-
tinuare, chiria cea mai mare poate
fi obtinutd in Piata Victoriei — 18,5
euro/mp/luna. in celelalte zone, ni-
velul chiriilor se situeaza intre 13 si
16 euro/mp/luna (Floreasca-Dimi-
trie Pompeiu), intre 14 si 16
euro/mp/luna in Centru-Vest (zona
Pasajului Basarab, Politehnica) si
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pot cobori pana la 10-12
euro/mp/luna in zone limitrofe”.
Tranzactiile cu cladiri de birouri
au cumulat mai mult de o treime
din piata de investitii din 2015,
continuand trendul crescator ince-
put in 2014, ne-a mai spus Maria
Florea, apreciind ca investitorii
prezenti pe piata locald, precum si
nume noi, se uita in continuare la
potentiale achizitii pe proiecte de
birouri, atat existente, cat si in curs
de dezvoltare: “Sunt proiecte de
calitate disponibile la vanzare in
toate zonele consacrate de birouri,
care ar asigura potentialilor
investitori randamente atractive”.

ARG,

Maria Florea:
"Anul acesta
se anuntd alte
cresteri ale
companiilor
existente pe
piatd si noi
intrdri, in special
companii care
isi mutd sau
consolideazd
operatiunile
in tara".

Potrivit sursei citate, stocul de
spatii de birouri din tara totalizeaza
2,3 milioane de metri patrati, dintre
care 63.000 mp livrati in 2015.

“Pentru acest an, sunt anuntate li-
vrari de noi spatii cumuland
365.000 de metri patrati, de aproa-
pe 6 ori mai mult decat in 2015. In
total, dezvoltatorii au anuntat ca
vor finaliza in acest an un numar de
17 proiecte”, ne-a declarat Maria
Florea, adaugand: “Proiecte in exe-
cutie sunt Hermes Business Cam-
pus 2&3 - 55.000 mp (Atenor), Bu-
charest One - 50.000 mp (Global-
worth), Oregon Park - 45.000 mp
(Portland),Metropol - 36.600 mp

(Anchor Grup), Timpuri Noi Square
- 33.000 mp (Vastint), AFI Park 4&5 -
32.000 mp (AFI Europe). Majorita-
tea investitiilor viitoare sunt etape
ale unor proiecte incepute deja,
dintre cele mai importante: Metrof-
fice - prima faza de 20.000 mp va fi
finalizatd in acest an, urmand sa
inceapa lucrarile la etapele 2 si 3
(total 20.000 mp), Globalworth
Campus —faza 2, prima este progra-
mata sa fie finalizata in acest an, Bu-
charest Garden - 41.000 mp (Va-
stint), The Bridge — 57.000 mp (For-
te Partners), Orhideea Tower -
37.000 mp (CA Immo)”.

Referitor la rata medie de neocu-
pare, reprezentantul JLL apreciaza
ca aceasta a scazut in ultimii doi
ani, ajungand la 13,3% la sfarsitul
anului trecut, pe fondul unor livrari
relativ reduse si o cerere record.

,Pentru acest an, am putea asista la
o reluare a cresterii ratei de neocupa-
re, ca urmare a avalansei de proiecte
noi lansate pe piata si a unei cereri
care va creste, dar nu exploziv. Astfel,
daca nu vor exista intarzieri pentru
termenele de livrare anuntate, la
sfarsitul anului am putea ajunge la
un grad de neocupare de maxim
17%", ne-a mai spus Maria Florea.

Potrivit domniei sale, dezvoltato-
rii urmdresc piata de inchirieri, iar
chiriasii sunt in special focalizati pe
zona de Nord si zona de Centru
Vest, dar, “din pdcate, in aceste
zone s-a dezvoltat mult si nu mai
sunt foarte multe optiuni de tere-
nuri cu infrastructura buna”.



Andreea Paun, Colliers:
“Companiile de outsourcing
raman cel mai puternic pilon
al pietei de birouri”

Pentru acest an sunt anuntate la
livrare proiecte de birouri cu o su-
prafatd totald de peste 360.000 de
metri patrati, cea mai mare parte a
cererii venind tot dinspre compa-
niile de outsourcing, care rdman
cel mai puternic pilon al pietei,
ne-a spus Andreea Pdun, associate
director office agency in cadrul
companiei Colliers International.

Doamna Pdaun ne-a precizat: “Se
estimeaza ca aproximativ 150.000
de angajati vor lucra in acest sec-
tor (n.r. outsourcing) in urmatorii
cinci ani. Cerere semnificativa va
exista si din partea sectorului fi-
nanciar-bancar, unde companiile
din domeniu vor lansa servicii noi
sau isi vor extinde liniiile de busi-
ness existente. Activitatea sectoru-
lui de birouri a fost marcata in
2015 si de un numar important de
relocdri, tendinta care va rdmane
vizibila si in perioada urmatoare.
Majoritatea companiilor si-au relo-
cat activitatea in zona Dimitrie
Pompeiu si Floreasca — Barbu Va-
carescu, care se contureaza tot mai
mult drept un hub de birouri, ce ar
putea ajunge la un stoc de 1 milion
mp pana in 2020. Pe fondul volu-
mului record de proiecte anuntate
a fi livrate in acest an, ne asteptam
la o efervescenta a pietei, generata
de trei surse principale de cerere:

companii nou intrate pe piata,
companii ale caror contracte de
inchiriere vor expira si cele care vor
dori sa isi mute activitatea in cladiri
de calitate. Piata va fi dominata
mai degraba de tranzactii medii
(suprafete de 2.000 - 5.000 mp)
spre deosebire de 2015, cand pe
piatd au fost inchise cateva
tranzactii atipice, cu suprafete
mari, de peste 10.000 mp”.

La nivelul chiriilor, acestea vor
urma un trend stabil, la fel ca anul
trecut, astfel ca nu sunt asteptate
variatii semnificative ale valorilor
acestora, considera Andreea Paun.

Reprezentantul Colliers ne-a ex-
plicat: “Sunt posibile mici diferen-
tieri determinate de sto-
cul record de livrari
anuntate pentru
acest an, ceea ce va
duce la aparitia
unor oferte com-
petitive, care pot
duce la o usoara
crestere a chiriilorin
unele arii. In medie, in
zonele consacrate de bi-
rouri, chiria a variat in interva-
lul 14-16 euro/mp/lung, in conti-
nuare, cu valori mai ridicate
de16-18 euro/mp/luna, in zone
precum Piata Victoriei”.

Potrivit Andreei Pdaun, piata locala
de investitii a fost dominata, anul
trecut, de tranzactii cu cladiri de bi-
rouri, astfel ca sectorul office detine
aproximativ 45% din volumul total
investitional inregistrat, de aproxi-

Andreea
Pdun: "La nivelul
chiriilor, acestea vor
urma un trend
stabil, la fel ca

anul trecut”,

mativ 800 de milioane de euro.
“Ne asteptam ca proiectele de of-
fice sa prevaleze si in perioada ur-
madtoare, tendinta sustinuta de
stocul important de cladiri de biro-
uri clasa A ce vor fi livrate. Estimam

cd, in prezent, aproximativ 10 cla-
diri de birouri din Bucuresti fac
obiectul unor posibile tranzactii”,
ne-a spus Andreea Pdun, pre-
cizand ca, pe parcursul acestui an,
urmeaza sa fie livrate peste 15
proiecte de birouri.

Consultantul Colliers apreciaza
cd rata de neocupare nu va inre-
gistra variatii semnificative in
acest an, situandu-se la nivelul
din 2015, de aproximativ 14%:
“Dezvoltatorii sunt mult mai pre-
cauti si vedem tendinta de a se
construi in faze, ceea ce le oferd
riscuri mai mici, dar si mai multa
flexibilitate si viteza de reactie la
o potentiald crestere a cererii. Pe
langd dezvoltatorii mari deja pre-
zenti pe piata, ne asteptam si la
nume noi, atrase de potentialul
de crestere local”.

In zonele active si deja consa-
crate mai exista foarte putine tere-
nuri disponibile, impedimentul
principal fiind nivelul ridicat al
preturilor, considera Andreea
Paun, care spune c4, totusi, zonele
consacrate vor continua sa fie cele
mai interesante fnainte sd se des-
chida zone noi.
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Marius Grigorica, DTZ:
“Apetitul pentru
dezvoltarea cladirilor de
birouri, la cel mai ridicat
nivel de dupa 2008”

Apetitul investitorilor pentru
dezvoltarea de cladiri de birouri
este destul de ridicat si putem spu-
ne ca este la cel mai inalt nivel de
dupa 2008, considera Marius Gri-
goricd, senior broker - capital mar-
kets in cadrul companiei de con-
sultanta DTZ.

Domnia sa ne-a declarat: “Exista
numeroase proiecte planificate
care vor fi demarate pe masura ce
dezvoltatorii vor reusi sa securize-
ze precontracte de inchiriere care
sd le faciliteze si finantarea banca-
ra. Exista si dezvoltatori cu profil
de risc mai ridicat, care au inceput
proiecte fara a beneficia de chiriasi
de la inceput. in plus, volumul
tranzactiilor de investitii in birouri
a crescut semnificativ in ultimii ani
si a crescut sentimentul de lichidi-
tate in piata, ceea ce le conferad
dezvoltatorilor un plus de certitu-
dine ca pot face un exit”.

In conditiile in care rata de neo-
cupare se pastreaza la un nivel re-
dus, similara cu cea din ultimii ani,
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Marius
Grigoricad
considerd ca apetitu

cd, in acest an, chiria prime din Bu-
curesti va ramane constanta, la ni-
velul de 18,5 euro/mp/luna: “In
2015, zonele Pipera si Nord au
atras cei mai multi chiriasi (73% din
cererea totala), dar este de astep-
tat ca acestia sa se indrepte si catre
zona de Vest (Grozavesti si Politeh-
nica), intrucat acolo se vor

livra spatii noi. Chiria

spatiilor de clasa A in
zona de Nord si Pi-

| pera este 16,5 euro/
mp/luna, respectiv

3 ! pentru noi dezvoltdri 135 euro/mp/lun".

Marius Grigorica considera ca ape-
titul pentru noi dezvoltari de biro-
uri va exista in continuare.

CBRE: “Cererea noua de
spatii de birouri va creste
cu 25-35%, in 2016”

Consultantii companiei de con-
sultanta imobiliara CBRE estimeaza
cd, anul acesta, cererea noua de
spatii de birouri va creste cu
25-35%, urmand ca o mare parte
din cererea totala sa vina din par-
tea companiilor din sectorul IT.

“Cererea pentru spatiile noi care
vor fi livrate in acest an este mare,
majoritatea cladirilor nou livrate
pe piata au deja un grad de ocupa-
re semnificativ, ceea ce va genera
o crestere a cererii de birouri”,
ne-au spus reprezentantii CBRE,
subliniind: “Companiile incep sa
puna din ce in ce mai mult accent
pe mediul de lucru pe care il ofera
angajatilor, lumina naturald, calita-
tea aerului, crearea de spatii de lu-
cru creative, care incurajeaza cola-
borarea sau cele dedicate relaxarii.
Majoritatea companiilor cauta cla-
diri care pot fi usor de amenajat in
zone accesibile, cu vizibilitate foar-
te buna si certificare verde”.

Consultantii CBRE preconizeaza

de birouri va exista
in continuare.

Mihai Paduroiu,
Head of Office
Agency in cadrul CBRE
Romania, estimeaza ca
nivelul chiriei pentru spatiile
de birouri din Bucuresti va ramane
constant in acest an in toate zonele.
Potrivit sursei citate, numarul mare
de spatii de birouri anuntat pentru
urmatoarea perioada va pune o pre-
siune mai mare pe proprietari, care
sunt dispusi sa ofere mai multe luni
de chirie gratuita si bugete de ame-
najare pentru contracte semnate pe
7-10 ani sau pentru chiriasii-ancora
chiria neta efectiva ar putea ajunge
la 80-85% din chiria de baza.

In momentul de fata, consultantii
CBRE estimeaza ca un numar de 6
proiecte de birouri, aflate la vanza-
re, se vor concretiza cel mai proba-
bil in etape succesive: la finele tri-
mestrului al doilea, respectiv in tri-
mestrul trei din 2016: “Analizand
interesul investitorilor pentru piata
din Romania, putem spune ca
2016 va avea indicatori de perfor-
manta cel putin la nivelul din 2015.
Atat investitorii deja activi pe plan
local, cat si cei care isi propun sa in-
vesteasca in Romania devin din ce
in ce mai receptivi in a-si intari pre-
zenta, date fiind recentele perfor-
mante solide ale economiei roma-
nesti si preturile avantajoase ale
produselor de investitii”.

Rata de neocupare in Bucuresti,
la sfarsitul anului 2015, a fost de
11,9%, acest procent fiind generat
de faptul ca a fost livrat un numar
mic de spatii de birouri, precizeaza
CBRE. Dar, pentru anul 2016, con-
sultantii CBRE se asteapta ca rata
de neocupare sa creascd, tinand
cont ca, in acest an, “se vor livra si
cu 10% mai mult decat suprafata
livratd din anul 2009, care a repre-
zentat recordul istoric al pietei
imobiliare locale”.

In ceea ce priveste constructia de
noi parcuri de birouri, reprezentantii
CBRE apreciazd ca piata de investitii
este in continuare dominatd de in-
vestitorii straini, companiile cu capi-
tal autohton reprezentand sub 3%
din volumul total de investitii. “Prin-
cipalii jucatori rdman fondurile de
investitii cu capital german sau aus-
triac, dar se remarca si interesul cres-
cut al companiilor americane pentru
proiectele de birouri de clasa A, afla-
te la vanzare in acest moment”,
ne-au spus consultantii CBRE, men-
tionand: “In principiu, inc exista te-
renuri disponibile pentru construc-
tia de birouri in toate cele 6 sectoare
din Bucuresti, insa nu toate zonele
sunt pretabile pentru birouri. Crite-
riile de selectie sunt destul de stric-
te, un element crucial fiind accesul
la mijloacele de transport in comun,
in special metroul. Nordul Capitalei
ramane in continuare principalul
pol din acest punct de vedere, dar,
totodata putem vedea cresteri de
potential si investitii in zona Groza-
vesti/ Orhideelor/Semanatoarea, lu-
liu Maniu etc”.

Potrivit reprezentantilor CBRE, in
zona de Nord a Capitalei, unele te-
renuri s-au tranzactionat si cu
800-1200 euro/mp, in functie de
parametrii urbanistici, dar, in fun-
ctie de pozitie si de zona se pot
tranzactiona si la 500-700 euro/mp.




