
ANCA BARBÃROªIE, ROMTOR TECHNICS:

"Piaþa spaþiilor de birouri a fost
efervescentã, anul trecut"

Piaþa spaþiilor de birouri a fost efer-
vescentã, anul trecut, iar preþurile au
crescut ºi sunt pe un trend de
creºtere, ca urmare a ofertei scãzute
faþã de cerere, potrivit doamnei
Anca Mihaela Barbãroºie, Managing
Partner la Romtor Technics. Domnia
sa ne-a spus cã birourile din piaþã au o
calitate mai bunã decât pânã acum,
dar criteriile de selecþie sunt aceleaºi
- locaþie, preþ, facilitãþi oferite.

Zonele de interes pentru acest
segment sunt, în nord: Aviaþiei - Bar-
bu Vãcãrescu - Floreasca, iar în vest:
Politehnica - Iuliu Maniu - Regie. Noi
clãdiri de succes se construiesc în
zona Timpuri Noi, unde începe sã se
contureze un nou pol de birouri, da-
toritã apropierii de staþia de metrou
ºi de campusurile universitare din
zonã.

Atât companiile care cautã spaþii
de birouri, cât ºi dezvoltatorii s-au
educat, iar piaþa s-a maturizat, apre-
ciazã sursa citatã. Aceasta ne-a spus:
"În Bucureºti, s-a dezvoltat foarte
mult acest domeniu datoritã exis-
tenþei forþei de muncã educatã ºi in-
frastructurii Metrorex, unicã în þarã.
Consider cã Bucureºtiul în sine este
o locaþie pentru dezvoltatori, apro-
pierea de staþiile de metrou, atât
centrale, cât ºi periferice, reprezintã
un atu al locaþiei selectate ºi, de ase-
menea, calitatea clãdirii ºi specifica-
þiile acesteia sunt importante.
Observãm cã zona Unirii a început
sã atragã noi investitori în clãdirile
de birouri premium - Unirii View,
Day Tower, zona Timpuri Noi -
Timpuri Noi Square, unde nu sunt
alte clãdiri de birouri clasa A.

Consider cã un teren care suportã
o dezvoltare substanþialã de genul
celor menþionate (Timpuri Noi Square,
Afi Tech etc.), localizat în zone acce-
sibile, chiar ºi periferice, dar în apro-
pierea unei staþii de metrou ºi a unor
artere importante de circulaþie va
avea succes. În general zona de
nord, inclusiv Piaþa Presei - Expozi-
þiei, este mai atractivã ºi datoritã
apropierii de aeroport, punct de in-
teres pentru companiile care au re-
laþii dezvoltate cu companiile

mamã.
De asemenea, am observat cã pre-

þurile de tranzacþionare pentru clã-
dirile unice, atât din punct de vede-
re al locaþiei, cât ºi al specificaþiilor
tehnice ºi clientului au crescut.

Anul 2018 a început cu o eferves-
cenþã neaºteptatã acestei perioade,
din punct de vedere al segmentului
despre care vorbim, dar pe parcurs
se va mai domoli. Mediul de afaceri
a început sã fie mai atent ºi mai pre-
caut la schimbãrile legislative ºi la
lipsa predictibilitãþii, ceea ce se va
reflecta ºi pe piaþa imobiliarã".

Silviu Pop, Head of Research Co-
lliers International Romania, ne-a
declarat: "În opinia noastrã, cel mai
atractiv sector este cel de birouri,
având în vedere diferenþialul de ran-
damente faþã de pieþele regionale,
coroborat cu rezultatele macroeco-
nomice bune ale României din ulti-
ma vreme. Mai mult, va creºte ºi mã-
rimea medie a proiectelor tranzac-
þionate (de la 20.000 mp în ultimii
trei ani la peste 50.000 mp, în medie,
în 2018-2019). Astfel, sectorul de
birouri are potenþialul sã atragã in-
vestiþii considerabil mai mari de 500
de milioane de euro, anul acesta,
faþã de 160 milioane euro anul tre-
cut".

Pe piaþa de birouri vorbim în conti-

nuare mai mult despre Bucureºti,
unde stocul de spaþii moderne a
crescut anul trecut cu aproximativ
120.000 mp, aproape la jumãtate
faþã de anul precedent; stocul a
ajuns puþin sub 2,3 milioane mp.
Cele mai importante livrãri au fost
primele faze ale proiectelor Global-
worth Campus ºi The Bridge al Forte
Partners, precum ºi douã clãdiri din
proiectul Timpuri Noi Square al
Vastint. În marile centre de birouri
regionale (Cluj-Napoca, Timiºoara,
Iaºi ºi Braºov) au fost câteva livrãri
noi, acestea ajungând la un stoc de
peste 0,6 milioane mp de spaþii mo-
derne.

Reprezentantul JLL ne-a menþio-
nat: "Pentru zona de birouri esti-
mãm cã vor fi livraþi 185.000 mp în
Bucureºti ºi 150.000 mp în cele 4 po-
luri regionale importante (Cluj-Na-
poca, Timiºoara, Iaºi, Braºov). Cre-
dem cã aceastã accelerare a livrãrilor
în afara Capitalei va cãpãta un avânt
ºi mai mare în perioada urmãtoare
dacã tendinþele recente ale migra-
þiei interne rãmân valide. Pentru pe-
rioada 2019-2020, planurile sunt
mult mai însemnate ºi se ridicã la pes-
te jumãtate de milion de metri pã-
traþi doar pentru Bucureºti, clãdiri pe
care le-am putea vedea construite,
desigur, dacã va exista interes din
partea multinaþionalelor".

Ca raport între cerere ºi ofertã,
dacã discutãm despre unele pieþe
cu ratã de neocupare redusã, cum ar
fi Timiºoara sau Cluj, precum ºi anu-
mite zone din Bucureºti (Floreas-
ca/Barbu-Vãcãrescu), atunci, de ase-
menea, avem o piaþã a dezvoltatori-
lor în care oferta pare subdimensio-
natã faþã de cerere. La nivel agregat,

condiþiile sunt destul de echilibrate,
însã, pentru Bucureºti.

Andrei Drosu, consultant Research
Department JLL Romania, subliniazã
cã suprafaþa de proiecte în dezvolta-
re în Bucureºti depãºeºte 400.000
metri pãtraþi, acestea având termen
de finalizare în 2018 ºi 2019.

Domnia sa ne-a mai spus: "Pe piaþa
de birouri, în Bucureºti au fost livrate
proiecte totalizând circa 140.000
metri pãtraþi, sub nivelul din 2016
(295.000 mp). Cererea pe piaþa de
birouri a fost, anul trecut, de aproxi-
mativ 350.000 de metri pãtraþi,
comparabilã cu cea din 2016".

Dezvoltarea zonelor rezidenþiale
influenþeazã ºi interesul manifestat
pentru spaþiile de birouri, primând
rezidenþa angajaþilor cheie, spaþiile
de recreere ºi cele destinate fumatu-
lui putând face diferenþa între clãdiri
cu caracteristici similare, potrivit
doamnei Anca Mihaela Barbãroºie,
care ne-a transmis: "Existã o preocu-
pare spre motivarea ºi retenþia an-
gajaþilor, care se regãseºte atât în
alegerea locaþiei, cât ºi în facilitãþile
oferite acestora".

Referitor la preþuri, discutãm, în
Capitalã, de o medie în jurul a 14,5
euro/mp pentru chiria afiºatã. Existã,
însã, diferenþe mari de la o zonã la
alta: pentru clãdirile premium din
zonele centrale, chiria poate ajunge
ºi la 18-19 euro/mp ºi poate coborî
spre 10 euro sau chiar mai jos, în
zona Pipera, conform JLL.

Costel Alecu, din cadrul Romtor
Real Estate, observã cã, dacã în urmã
cu cinci ani chiriile spaþiilor de birou-
ri noi, de clasã A, din polul de busi-
ness Barbu Vãcãrescu - Aviaþiei - Di-
mitrie Pompei porneau de la 16
euro/mp/lunã ºi ajungeau la 17
euro/mp/lunã, acum încep de la
14,5 euro/mp/lunã ºi ajung la 17,5
euro/mp/lunã, fiind apropiate la li-
mita inferioarã de cele din polul de
business Orhideea - Grozãveºti - Po-
litehnicã, unde chiriile sunt de
13,00-14,5 euro/mp/lunã.
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Selecþie proiecte în diverse stadii de dezvoltare:

PROIECT Dezvoltator Suprafaþa Termen finalizare

Orhideea Towers CA IMMO 37.000 T2 2018

Campus 6 Skanska 22.200 T3 2018

The Bridge (ph. 2) Forte Partners 21.000 T3 2018

Pumac Ph.2 Ioan Radulea 20.000 T4 2018

Business Garden Bucharest Vastint 40.000 2019

The Mark S Immo 25.500 T2 2018

Equilibrium faza 1 si 2 Skanska 40.700 (20.800 mp prima faza) Prima faza T2 2019

Day Tower Day Group 12.000 T2 2018

Unirii View Solid Invest 18.000 T2 2018

GlobalWorth Campus (cladirea 2 din faza 1) Globalworth 30.000 T2 2018

GlobalWorth Campus (cladirea 3 din faza 2) Globalworth 20.000 T4 2018

Metroffice (faza 2) Immofinanz 17.000 T4 2018

Oregon Park C Portland Trust 24.500 T4 2018

Renault Bucharest Connected Globalworth&Elgan Group 47.000 2019

Proiecte promovate de Colliers:

Proiect Dezvoltator Suprafaþa Anul livrãrii

Globalworth Campus Globalworth 59.000 2018/2019 (fazele 2 si 3)

AFI Tech Park AFI Europe 56.000 2018/2019 (3 faze)

City Rose Garden GTC 46.000 2019

Business Garden Bucharest Vastint 41.300 2019

Anchor Plaza Metropol Anchor Group 37.500 2019

Campus 6 Skanska 40.600 2018/2019 (primele 2 faze)

Blue Rose Office Park Portland Trust 37.500 2019

Orhideea Towers CA Immo 37.000 2018

Ana Tower Ana Holding 33.000 2019

The Mark S IMMO 25.500 2018

Floreasca Business Center Aaylex 25.000 2019

Oregon Park Portland Trust 24.500 2019 (faza 3)

The Bridge Forte Partners 20.000 2018 (faza 2)

The Light River Development 20.000 2019

Timpuri Noi Square Vastint 20.000 2019 (faza 3)
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