
Specialiºtii: "În 2024 ne
aºteptãm la livrarea unui
singur proiect de birouri,
2025 - posibil sã fie un an
fãrã livrãri"

A
nul acesta va aduce o redu-
cere considerabilã a livrãrilor
de noi birouri, este de pãrere
Silviu Pop, director CEE & Ro-
mania Research la Colliers. În
opinia sa, este posibil ca ni-

ciun proiect de dimensiuni mari sã nu fie li-
vrat anul acesta, în capitalele Slovaciei ºi Ro-
mâniei. "Deocamdatã, piaþa rãmâne domi-
natã de chiriaºi, ratele de neocupare fiind în

zona de douã cifre în capitalele ECE, cu ex-
cepþia capitalei Cehiei. Un aspect favorabil
al acestei situaþii constã în faptul cã încetini-
rea construcþiilor noi va facilita absorbþia
spaþiilor goale, în special a celor din birou-
rile moderne ºi conforme cu standardele
ESG. Aceastã tendinþã ar putea, treptat, sã
încline echilibrul spre o piaþã neutrã pânã la
sfârºitul lui 2024", subliniazã consultantul.

Reprezentanþii Filip & Company spun cã, în

continuare, sunt la mare cãutare clãdirile
noi, premium, care îndeplinesc cerinþele de
ESG ºi care oferã o gamã cât mai largã de
servicii ºi activitãþi adresate chiriaºilor,
având în vedere ºi menþinerea modului de
lucru hibrid, însã cu un focus pe reîntoarce-
rea la birou.

Sursele citate apreciazã: "Proprietarii pun
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mare accent pe implementarea conceptului
de ESG în strategia de dezvoltare a compa-
niei, cu cele trei componente ale sale - im-
pactul asupra mediului înconjurãtor, relaþia
cu angajaþii, colaboratorii ºi comunitatea în
sine, precum ºi respectarea legii ºi a echitãþii
în modul în care compania acþioneazã. De
asemenea, din ce în ce mai multe companii
ºi-au anunþat obiectivul de a reduce emisiile
de carbon pânã în zero, într-un anumit ori-
zont de timp, prin folosirea de energie ver-
de, reducerea consumului de hârtie, plastic
ºi alte consumabile, îmbunãtãþirea eficienþei
energetice. Respectarea acestor cerinþe de
sustenabilitate este monitorizatã cu grijã
atât de chiriaºi (în selectarea viitorului lor bi-
rou), cât ºi de cãtre proprietari - având în ve-
dere numãrul redus de clãdiri de birouri

date în exploatare în 2023, sau care urmeazã
sã-ºi deschidã porþile în 2024. Gradul de ne-
ocupare redus al clãdirilor noi ºi atrãgãtoare
din punct de vedere al sustenabilitãþii au ju-
cat în favoarea proprietarilor, atât din per-
spectiva posibilitãþii de selecþie a chiriaºilor,
cât ºi din perspectiva creºterii nivelului
chiriilor".

Volumul anual contractat
de spaþii de birouri din
Bucureºti - la record istoric

Consultanþii de la Cushman & Wakefield
Echinox aratã cã, în ultimul trimestru al anu-
lui trecut, au fost înregistrate tranzacþii de
închiriere spaþii de birouri în Bucureºti cu o
suprafaþã totalã de 116.000 de metri pãtraþi,
ducând astfel volumul anual contractat la

peste 463.000 de metri, un record istoric.
Faþã de anul precedent, suprafaþa de birouri
tranzacþionatã a crescut cu 43%, fiind con-
semnat, de asemenea, un avans de 19% faþã
de recordul anterior de 390.000 metri pãtra-
þi stabilit în 2019.

Cererea netã, excluzând contractele de re-
negociere ºi reînnoire, a avut o cotã de 46%
din volumul tranzacþionat în trimestrul al
patrulea ºi de 44% din cel din întreg anul
2023. Astfel, companiile au închiriat birouri
pentru cel puþin 20.000 de angajaþi noi, în
principal în sectoarele IT&C, producþie, fi-
nanciar, retail ºi medical, mai aratã specia-
liºtii citaþi, adãugând: "Anul 2023 a marcat
un record ºi din punct de vedere al livrãrilor
de noi proiecte de birouri în Bucureºti.
Astfel cã, dupã finalizarea singurei investitii
de acest tip - clãdirea Arghezi 4 (8.000 metri
pãtraþi GLA) de cãtre Strabag, anul trecut,
totalul proiectelor noi livrate a fost de
110.500 metri pãtraþi, cel mai redus nivel
]nregistrat din 2015.

Stocul de clãdiri de birouri din Bucureºti se
ridicã la circa 3,4 milioane de metri pãtraþi,
în timp ce proiectele aflate în construcþie se
cifreazã la doar 42.500 metri pãtraþi, pe fon-
dul blocajelor urbanistice. Pentru acest an, o
singurã clãdire ar putea fi livratã, AFI Loft, cu
o suprafaþã de 15.000 metri pãtraþi, repre-
zentând minimul tuturor timpurilor.

Rata de neocupare (contractualã) a spaþii-
lor de birouri se situeazã la 14,7%, în scãdere
faþã de 15,2% la sfârºitul anului 2022. Având
în vedere incertitudinile legate de livrãrile
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de noi proiecte, rata de neocupare ar putea
continua trendul descendent, mai ales în
clãdirile din locaþii ultracentrale ºi centrale".

Mãdãlina Cojocaru, Partner Office Agency
Cushman & Wakefield Echinox, opineazã:
"Dacã analizãm piaþa închirierilor de birouri
din perioada 2021-2023, putem observa cã
peste 1 milion de metri pãtraþi de spaþii au
fost tranzacþionaþi în Bucureºti, repre-
zentând aproximativ o treime din stocul to-
tal. Aceste spaþii au fost tranzacþionate,
practice, pe noile fundamente ale pieþei,
într-un context în care companiile ºi-au defi-
nitivat strategiile privind nevoia de spaþii de
birouri. Acest lucru a dus la reducerea su-
prafeþelor ocupate pentru unii chiriaºi, dar ºi
la menþinerea sau chiar la extinderea spaþii-
lor pentru majoritatea ocupanþilor. De ase-
menea, observãm o atenþie sporitã acordatã
calitãþii spatiilor de birou, fãcând clãdirile si-
tuate central ºi ultracentral, cu acces la mij-
loacele de transport în comun, ºi cele care
respectã standardele ESG, mai atractive pe
piaþa chiriaºilor ºi, altfel, comercializate la
cele mai bune chirii din piaþã".

Vlad Sãftoiu, Cushman &
Wakefield Echinox: "Intrarea
dobânzilor pe un trend
descrescãtor ºi stabilizarea
activitãþii de închiriere ar
putea duce la reluarea
interesului investitorilor
pentru achiziþia de clãdiri
de birouri"

Anul trecut a fost consemnat un nivel re-
cord al cererii de spaþii de birouri, cu peste
500.000 de metri pãtraþi închiriaþi în Bucu-
reºti ºi în oraºele regionale (Cluj-Napoca,
Iaºi, Timiºoara, Braºov), ne-a transmis Vlad
Sãftoiu, Head of Research Cushman & Wake-
field Echinox.

Creºterea costurilor de finanþare ºi reticen-
þa investitorilor faþã de sectorul de birouri,
care a fost clasa de active preferatã în ultimii
cinci ani, au avut un impact semnificativ
asupra activitãþii de investiþii din 2023. Pro-
prietãþile de retail, cu o cotã de 59% din vo-

lumul total tranzactionat, au reprezentat cel
mai activ segment în 2023, urmat de cladiri-
le de birouri - cu 19%, industrial - cu 17% ºi
Hospitality - cu 5%.

Vlad Sãftoiu ne-a mai spus: "În acest mo-
ment, nu ne aºteptãm la schimbãri semnifi-
cative în ceea ce priveºte volumul tranzac-
þionat, care considerãm cã se va menþine în
jurul valorii de 500 milioane de euro ºi in
2024, dacã nu vor exista schimbãri semnifi-
cative în piaþã. Intrarea dobânzilor pe un
trend descrescãtor, dar ºi stabilizarea activi-
tãþii de închiriere pe piaþa de birouri, pe fon-
dul finalizãrii proceselor de implementare a
noului mod de lucru, ar putea duce la relua-
rea interesului din partea investitorilor pen-
tru achiziþia de clãdiri de birouri".

Alexandru David, Head of Research în ca-
drul iO Partners, menþioneazã cã, deºi cere-
rea brutã a înregistrat un record, cererea
netã (tranzacþiile care cresc stocul ocupat) a
totalizat 101.400 mp, anul trecut, în scãdere
cu 28% faþã de anul 2022. Aceastã diferenþã
dintre cererea brutã ºi cea netã este datã în
principal de ponderea mare avutã de tran-
zacþiile de reînnoire ºi renegociere, de circa
60% din totalul suprafeþelor tranzactionate
în piaþã, pe fondul ajungerii la maturitate a
contractelor din anii de dinainte de pande-
mie, când cererea era puternicã, aratã spe-
cialistul.

Acesta adaugã: "Majoritatea angajaþilor au
revenit la birou. Ponderea variazã, desigur,
în funcþie de sectorul de activitate ºi de
companie. Unele companii permit, însã, în
continuare, un regim de muncã hibrid (par-
þial de la birou, parþial de acasã) sau integral
de la distanþã/de acasã.

Sigur cã munca în regim hibrid sau integral
de la distanþã diminueazã din suprafeþele
cerute în contractele noi sau suprafeþele ce-
rute la înnoirea contractelor vechi, dar nici
acest lucru nu este valabil pentru toate
companiile ºi oricum nu în egalã mãsurã.
Sunt în continuare ºi companii care îºi dez-
voltã afacerile, fac angajãri suplimentare ºi
îºi mãresc suprafeþele ocupate. Sunt ºi intrã-
ri noi de companii. Pe segmentul de clãdiri
de birouri, tocmai cã sunt foarte puþine pro-
iecte în dezvoltare în Bucureºti. Pentru 2024
ne aºteptãm la livrarea unui singur proiect,
iar 2025 ar putea fi un an fãrã livrãri".
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Mãdãlina Cojocaru, Partner
Office Agency Cushman &
Wakefield Echinox, opineazã:
“Dacã analizãm piaþa închirie-
rilor de birouri din perioada
2021-2023, putem observa cã
peste 1 milion de metri pãtraþi
de spaþii au fost tranzacþionaþi
în Bucureºti, reprezentând
aproximativ o treime din stocul
total".

Silviu Pop, director CEE & Romania
Research la Colliers: “Deocam-
datã, piaþa rãmâne dominatã
de chiriaºi, ratele de neocupare
fiind în zona de douã cifre în ca-
pitalele ECE, cu excepþia capi-
talei Cehiei. Un aspect favora-
bil al acestei situaþii constã în
faptul cã încetinirea construc-
þiilor noi va facilita absorbþia
spaþiilor goale, în special a ce-
lor din birourile moderne ºi
conforme cu standardele ESG".

Proiect
Suprafaþã închiriabilã

(mp)
Dezvoltator An livrare

AFI Cotroceni Loft 15.500 AFI Europe 2024
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