Birourilede clasa A

devin in premiera
preponderentein

stocul total

Tara noastra a reprezentat 9% din
piata totala de 4 milioane de mp de
spatii de birouri din Europa Centra-
1a si de Est (CEE) inchiriati prin inter-
mediul agentiilor imobiliare, arata
datele CBRE.

Acestea subliniaza: "Desi 2019 a
fost caracterizat de o usoara scade-
re a cererii totale de spatii de biro-
uri, CBRE a obtinut rezultate istori-
ce pentru piata de profil, prin in-
chirierea in premiera a unui total
de 1 milion de metri patrati de spa-
tii de birouri pe parcursul anului
trecut, in regiunea CEE.

Pentru piata din Romania, 2019 a
fost un an prolific, stocul modern
de spatii de birouri depasind 3 mi-
lioane mp. Modificandu-se compo-
zitia claselor de cladiri de birouri,
clasa A devine in premiera prepon-
derentd, cu 53% din total. Ca piatd
principala a tdrii, Bucurestiul a inre-
gistrat o cerere puternicd, aproxi-
mativ 386.000 mp fiind inchiriati in
2019 - o crestere impresionantd, cu
19% fatd de 2018".

In timp ce volumul net de inchi-
riere a revenit la 15% la Viena si la
aproape 30% la Bratislava, Bucu-
restiul si Moscova au inregistrat o
crestere remarcabila a acestui indi-
cator, in comparatie cu anul 2018
(27%, respectiv 23%). Reinnoirile
contractelor de leasing au fost in
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crestere in toatd regiunea.

In 2019, agentii imobiliari au pro-
cesat tranzactii de inchiriere tota-
lizand peste 4 milioane de metri
patrati in regiunea ECE (inclusiv
Austria, Slovacia, Republica Ceha,
Polonia, Ungaria, Romania si orasul
Moscova).

Kate McMurtrie, Director Execu-
tiv, A&T Occupier (Offices), Europa
Centrala si de Est, CBRE, a subliniat:
"Pietele de birouri din Europa Cen-
trala si de Est au avut, in mare par-
te, o performanta exceptionald, in
ciuda turbulentelor externe globa-
le. In ansamblu, anul 2019 a fost
unul record pentru echipele noas-
tre de birouri, cu peste 1.000.000
mp tranzactionati. Perspectivele
noastre pentru anul 2020 sunt po-
zitive, va fi inca un an plin pentru
regiune, cu o tendintd din ce in ce
mai mare de pre-inchiriere a pro-
iectelor imobiliare viitoare de catre
clientii nostri ocupanti.

Cresterea economica dinamica
si-a demonstrat efectul, anul trecut,
pe piata imobiliard din Romania, a
afirmat sursa citata. Volumul total
de inchiriere s-a apropiat de
390.000 mp.

Tudor lonescu, Head of A&T Servi-
ces, Offices in cadrul CBRE Roma-
nia, arata: "Cererea de spatii de bi-
rouri este mare, iar piata este pre-

gatita sa absoarba livrarile din
2020: 12 cladiri noi se preconizeazd
a fi adaugate stocului modern, su-
prafata inchiriabila bruta a acestora
fiind de aproximativ 214.000 mp.
Rata de neocupare din Bucuresti
este de 9,8%, mai mare cu 2,4 punc-
te de baza fata de 2018, dar merita
mentionat ca 70% din totalul spa-
tiillor neocupate se regdsesc in cla-
diri de birouri de clasa B. De aseme-
nea, datorita ratei crescute de
pre-inchiriere, doar 60% din spatiile
de birouri mai sunt disponibile in
cadrul proprietatilor aflate in con-
structie. Revenind la clasele cladiri-
lor de birouri, un studiu realizat de
CBRE anul trecut a dezvaluit ca 70%
dintre ocupanti intentioneaza sa-si
creasca nivelul de investitii in teh-
nologie imobiliara in anii urmatori,
intr-un mod concentrat mai mult
pe confortul angajatilor, in timp ce
proprietarii de birouri au inceput sa
isi indrepte atentia asupra eficien-
tei energetice si sustenabilitatii.
Suntem martori si artizani, in ace-
lasi timp, ai transformarii pietei de
birouri romanesti, iar acest lucru
sustine pozitionarea noastra unica,
de arhitecti de experiente".

La randul sdu, Gijs Klomp, Head of
Investment Properties, CBRE Roma-

(continuare in pagina 24)
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nia, a adaugat: "2019 a fost anul
oraselor regionale pentru tranzac-
tiile cu cladiri de birouri, Cluj-Napo-
ca atragand investitii de aproape
200 milioane de euro, respectiv
20% din totalul volumului tranzac-
tionat la nivelul tarii, insa Bucu-
restiul a ramas lider, cu 64% din to-
talul tranzactiilor. Cladirile de biro-
uri au fost principalele produse
tranzactionate, reprezentand apro-
ape 75% din totalul tranzactiilor la
nivel national. Apetitul pentru cla-
dirile de birouri din Capitala ram-
ane in continuare ridicat si sunt
multiple oportunitati, atat in zonele

consacrate, precum CBD (Central
Business District) si nordul Bucu-
restiului, precum si in zonele
dinamice, aflate in continuare in
plin proces de dezvoltare, precum
vestul orasului".

Acesta a mentionat: "Romania
este o destinatie tot mai interesan-
ta pentru noi investitori si cel mai
probabil 2020 va aduce, similar cu
2019, noi nume pe piata locala.
Sunt mai multe companii care vor
sd fsi extinda portofoliul in Roma-
nia, urmarind in special achizitia de
cladiri de birouri si spatii industria-
le. Ne asteptam in continuare la o
compresie a yieldurilor, atat pentru
birouri (7% in prezent), cat si

- ___________________________________________________________|
Avdnd in vedere tranzactiile in curs, pentru
2020 este preconizatd o revenire in fortd a
Bucurestiului pe segmentul de birouri, care

ar putea atrage peste 80% din volumul total
de investitii, fatd de 48% anul trecut.

pentru sectorul industrial (7,75%)".

Colliers: "Circa
290.000 mp spatii de
birouri livrate in
Bucuresti”

Pe piata birourilor, am avut livrari
de aproximativ 290.000 mp in Bu-
curesti, stocul total ajungand la 2,7
milioane mp, conform specialistilor
Colliers. Acestia subliniaza: "Este o
crestere substantiald fata de anul
precedent, cand am avut 150.000
mp. Rata de neocupare rdmane in
general intr-o zona buna - 10,25%
in Capitala versus 9,5% in anul pre-
cedent. La prima vedere, volumele
inchiriate sugereaza ca piata a avut
unul din cei mai buni ani din ciclul
actual, dar exista detalii care ridica
niste semne de intrebare, cum ar fi

‘]
‘

volumul foarte mare de relocdri din
stocul competitiv, din care multe
sunt pre-inchirieri (deci vor
produce efecte in viitor).

Noul an se anunta a fi ceva mai
putin generos pe livrari (spre
200.000 mp), dar o sa vedem aces-
te relocari facandu-si simtita pre-
zenta si, deci, rata de neocupare
poate urca spre 12-13%. Piata
muncii deja da destule semne ca a
"obosit" si atunci este putin proba-
bil sa reuseasca sa genereze surpri-
ze pldcute. Piata de birouri poate
face, asadar, tranzitia catre una a
chiriasilor incepand cu anul acesta,
ceea ce inseamna ca pot aparea si
presiuni asupra chiriei agregate,
chiar daca anumite subpiete sau
cladiri pot ramane favorabile pe
fondul cererii foarte ridicate, mai

(continuare in pagina 26)
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Cladiri de birouri livrate in 2019,
in Bucuresti

\ =

Proiect Sub-piata Dezvoltator Suprafata (mp)
= Renault Bucharest Connected Vest Globalworth&Elgan Group 47.000
The Mark (BD Slmmo 25.500
The Bridge faza 2 (entru-Vest Forte Partners 21.271
__— Business Garden Bucharest (Centru-Vest Vastint 41,000
Oregon Park cladirea C Floreasca-Barbu Vacarescu Portland Trust 25.000
Timpuri Noi Square cladirea 3 (entru Vastint 20.000
Expo Business Park Expozitiei Portland Trust 38.000
The Light (entru-Vest River Development 21.600
— Sema Office Berlin (entru-Vest River Development 14.900
Equilibrium faza 1 Floreasca -Barbu Vacarescu Skanska 20.600
Total 275.000
A Livrari birouri prevazute pentru 2020,
A . A .
in Bucuresti (toate in constructie)
Proiect Dezvoltator Subpiata Suprafata mp GLA
Ana Tower Ana Holding North -Expozitiei 34.676
One United Tower One United Floreasca BV 23.560
| Zone31n3 Investitor local Floreasca BV 7.000
Globalworth Square Globalworth Floreasca BV 25.700
Matei Milo 8 Forte Partners Center 9.700
The Bridge (ph. 3) Forte Partners (enter - West 20.191
Victoriei 109 Hagag (BD 7.000
Globalworth Campus Ph. 3 Globalworth Dimitrie Pompeiu 32.000
Campus 6 Phase 2 Skanska (enter - West 20.000
(ampus 6 Phase 3 Skanska Center - West 16.900
Politehnica Business Tower 21 Residence (enter - West 8.000
Total 204.777
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spun sursele citate.

Acestia subliniaza ca, in general,
preturile pentru spatiile prime (in
cele mai bune cladiri, cu o pozitie
optima etc.) au ramas aproape ne-
schimbate anul trecut - circa 18
euro/mp in cazul cladirilor de biro-
uri prime din Bucuresti sau 3,9-4
euro/mp in cazul spatiilor industria-
le de langa Capitala.

JLL: Birourile din
Bucuresti, cele mai
lichide active in 2020

Avand in vedere tranzactiile in
curs, pentru 2020 este preconizata
o revenire in fortd a Bucurestiului
pe segmentul de birouri, care ar
putea atrage peste 80% din volu-
mul total de investitii, fata de 48%
anul trecut. Orasele secundare, care
n 2019 au devenit mai interesante
pentru investitori, vor scddea ca
pondere, deoarece exista un nu-
madr mai redus de proiecte disponi-
bile la vanzare, in prezent, arata
expertii din cadrul JLL.
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Conform acestora, in 2020, cladiri-
le de birouri vor reprezenta cea mai
lichidd clasa de active imobiliare:
"Mai mult, ne asteptam la o
crestere a ponderii in total tranzac-
{ii spre 80%, de la 60% anul trecut.
De remarcat evolutia sectorului ho-
telier, care devine din ce in ce mai
activ si unde ne asteptam si in 2020
la noi tranzactii in contextul in care
n ultimii trei ani au fost inchise nu
mai putin de 11 vanzari de hoteluri,
atat in Bucuresti, cat si in orasele
secundare.

In Bucuresti, anul trecut au fost fi-
nalizate zece proiecte de birouri,
fnsumand aproape 275.000 metri
patrati, aproape dublu fata de 2018
(141.000 metri patrati), dupa cum
ne-a spus Marius Scuta, Head of
Office Department in cadrul JLL.
Potrivit acestuia, cele mai multe li-
vrdri au avut loc in Centru-Vest
(aproape 100.000 metri patrati, res-
pectiv 35% din suprafata totala li-
vrata), urmatd de Floreasca - Barbu
Vacarescu (cu peste 53.000 metri
patrati, respectiv circa 19% din li-
vrari) si Vest (47.000 metri patrati,
17% din livrdri). Stocul a ajuns la
aproape 3 milioane de metri

Pe piata birourilor, am avut livrdri de
aproximativ 290.000 mp in Bucuresti, stocul

total ajungdnd la

2,7 milioane mp.

patrati.

Rata de neocupare in cladirile
moderne de birouri din Bucuresti la
sfarsitul anului 2019 a ajuns la circa
8%, in scadere usoara fata de tri-
mestrul anterior (8,64%), pe fondul
cresterii cererii din trimestrul al pa-
trulea (107.000 metri patrati, din
care peste 80% cerere netd), si a li-
vrdrii unei singure cladiri noi.

Piata de birouri a fost echilibrata,
din punctul de vedere al cererii si
ofertei, in 2019, si de aceea nu au
existat elemente care sa influente-
ze evolutia chiriilor in sus sau in jos,
in niciunul dintre marile orase, in-
clusiv Bucuresti. In Capital3, chiria
maxima ajunge la 18,5 euro/mp/
luna, nivel neschimbat de cinci ani.

In afara Bucurestiului, chiriile din
proiectele bune se apropie de cele
pe care le intalnim in zonele semi-
centrale din Bucuresti.

In Cluj, vedem un nivel usor mai

ridicat decat in Timisoara, avand in
vedere ca nu prea sunt proiecte de
mari dimensiuni in constructie,
care, in proiectele foarte bune,
ajung la 14-14,5 euro/mp/lung,
ne-au mai transmis sursele citate.
Acestea arata ca, in Timisoara, in
schimb, chiriile variaza intr-o marja
mai mare de 12-13,5 euro/mp/lung,
pe fondul unei oferte mai bogate
de proiecte.

Pe comercial, chiriile ajung la 75
euro/mp/lund in centrele comer-
ciale, la 8,5 euro/mp/luna in parcu-
rile de retail si la 60 euro/mp/luna
la spatiile stradale.



