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pentru inchiriere
redefineste piata birourilor

resterea economica modesta din
majoritatea tdrilor occidentale,
incertitudinile interne si momen-
tumul nefavorabil mostenit din
2024 prefigureaza un an 2025 di-
ficil pentru piata locala de birouri.
Cererea noua de inchiriere ar putea rdmane la
niveluri scazute, comparabile cu anii anteriori
sau chiar sa atingd noi minime, intr-un scenariu
economic advers, departe de recordurile din
perioada 2017-2019, apreciaza specialistii de la
Colliers. Un aspect pozitiv pentru proprietarii de
cladiri este absenta unor livrari semnificative de
noi spatii de birouri in 2025, atat in Bucuresti (cu
exceptia proiectului de mici dimensiuni One
Gallery), cat si in alte orage. Acest context favori-
zeazd o scadere treptata a ratei de neocupare
pentru cladirile de calitate superioara, amplifi-

cand diferentele dintre proiectele moderne, efi-
ciente energetic si bine pozitionate si cele mai
putin competitive. Aceastd dinamica genereaza
o piata duald, observa consultantii citati, expli-
cand ¢4, pe de o parte, cladirile moderne si bine
pozitionate continua sa atraga chiriasi, in timp ce
spatiile mai putin performante se confrunta cu
dificultati in a atrage sau a mentine ocupantii.

2024 nu a adus modificari
semnificative ale chiriilor

In piata imobiliara comerciala - spatii de biro-
uri, de retail, de logistica - anul 2024 nu a adus
modificari semnificative ale chiriilor, subliniaza
Vlad Saftoiu, Head of Research Cushman & Wa-
kefield Echinox.

FREBLES

Zaks
[EE

ativ scazuta

Astfel, valorile de referinta din Bucuresti si din
principalele destinatii industriale si logistice
din tara au ramas in general constante - intre
4,20 si 4,70 euro/mp/luna -, la niveluri mai re-
duse fiind comercializate proiectele cu rate mai
mari de neocupare. Pentru perioada urmdtoa-
re nu sunt estimate fluctuatii semnificative ale
chiriilor, insa proiectele noi ar putea fi disponi-
bile la chirii mai ridicate, in principal ca urmare
a cresterii costurilor de constructie si a
preturilor de achizitie a terenurilor.

Nici chiriile spatiilor de birouri nu au inregi-
strat schimbari semnificative pe parcursul anu-
lui trecut. Sursa citata ne-a transmis: "Am ob-
servat o usoara corectie in CBD (Central Busi-
ness District) in Bucuresti, pana la 20-21

(continuare in pagina 46)
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euro/mp/lunad, in timp ce in celelalte subpiete
acestea s-au mentinut la 15-18 euro/mp/luna
in zonele centrale/semi-centrale si la 9-13,5
euro/mp/luna in locatiile mai periferice".
Chiriile de referinta pentru centrele comer-
ciale din Bucuresti s-au stabilizat la nivelul de
90 euro/mp/lund (in usoara crestere compara-
tiv cu 2023), in timp ce pentru orasele secun-

"Performanta certificdrilor verzi
sporeste atractivitatea pietei
locale pentru investitori si
contribuie la crearea unui mediu
de afaceri competitiv", explicd
Victor Cosconel, Partner | Head of
Leasing | Office & Industrial
Agencies la Colliers.
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dare - Cluj-Napoca, Timisoara, lasi si Constanta
- costurile de inchiriere ajung la 50-65
euro/mp/lung, iar in cele tertiare acestea se si-
tueazd la 30-35 euro/mp/luna, potrivit
specialistilor citati.

Piata de birouri din Bucuresti a continuat sa
fie destul de dinamica din perspectiva cererii,
in conditiile in care aproape 370.000 metri pa-
trati au fost tranzactionati pe parcursul anului
2024. Chiar daca aceasta suprafata este cu 20%
sub nivelul inregistrat in 2023, 2024 este al trei-
lea cel mai bun an inregistrat vreodata in Bucu-
resti din punct de vedere al cererii de spatii de
birouri (dupa 2023 si 2019).

Activitatea de dezvoltare a fost modesta,
doar o singura cladire, de 15.000 de metri pa-
trati, fiind livrata in 2024, proiect care a urcat
stocul de spatii de birouri din Bucuresti la 3,43
milioane metri patrati.

Romania s-a remarcat prin
cresterea stocului de cladiri
verzi si prin integrarea
standardelor de
sustenabilitate

Bucurestiul se numara printre cele mai mari i
mature piete de birouri din Europa Centrala si
de Est. Alaturi de Varsovia, Praga si Budapesta,
capitala Romaniei s-a remarcat prin cresterea
stocului de cladiri verzi si prin integrarea stan-
dardelor de sustenabilitate, potrivit unui raport
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al Colliers. Desi ritmul livrarilor noi a incetinit in
ultima perioadd, sustenabilitatea rdmane o
prioritate pentru dezvoltatori. Aproximativ
93% dintre cladirile noi de birouri din Bucu-
resti, construite in ultimii sapte ani, si 70% din-
tre cladirile mai vechi, cu o vechime de peste
15 ani, detin certificari verzi, reflectand un an-
gajament puternic fata de sustenabilitate si efi-
cienta energetica. Pentru comparatie, doar
Varsovia depdseste Bucurestiul in ceea ce pri-
veste certificdrile verzi, cu 98% dintre cladirile
noi certificate. Piata de birouri din Bucuresti a
incheiat anul 2024 cu o cerere totald de leasing
de aproape 339.000 de metri patrati, inre-
gistrand o scadere de 20% fata de maximul
istoric din 2023, dar mentinandu-se peste me-
dia ultimilor cinci ani.

"Pietele de birouri din ECE se afla intr-un pro-
ces de transformare, influentat de imbatrani-
rea stocului de cladiri si de cerintele tot mai
stricte privind decarbonizarea, impuse de re-
glementdrile europene si de tendintele globa-
le. Romania este un jucdtor important in regiu-
ne si, desi bine pozitionatd in adoptarea stan-
dardelor de sustenabilitate, detine un stoc
semnificativ de cladiri vechi, comparabil cu cel
din Bratislava si Budapesta. Modernizarea ace-
stor cladiri reprezinta o oportunitate majora de
investitii, care poate intdri competitivitatea
pietei pe termen lung si atrage dezvoltatori in-
teresati sa raspunda cerintelor actuale de su-
stenabilitate. Performanta certificarilor verzi
sporeste atractivitatea pietei locale pentru in-

(continuare in pagina 47)
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vestitori si contribuie la crearea unui mediu de
afaceri competitiv", explica Victor Cosconel,
Partner | Head of Leasing | Office & Industrial
Agencies la Colliers.

Cladirile eficiente, situate in zone bune, sunt
mai cdutate de chiriasi, conform datelor de
inchiriere, afirma consultantul Colliers. Rata de
neocupare pentru cladirile relativ noi din Bucu-
resti, unde procentul certificarilor verzi este fo-
arte ridicat, este de o singura cifra, in timp ce,
pentru cladirile vechi - deseori situate in pozitii
mai putin centrale si cu o eficienta energetica
redusa - rata de neocupare se apropie de 20%.
In acelasi timp, datele pentru 2024 aratd o
incetinire a pietei din perspectiva cererii totale
de inchiriere, insa, in ceea ce priveste cererea
noua, anul trecut a atins 116.000 de metri pa-
trati, un nivel similar celui din 2023.

Cu o singura livrare in 2024 - AFI Loft, cu apro-
ximativ 16.000 de metri patrati -, stocul modern
de birouri din Bucuresti a ajuns la circa 3,4 milio-
ane de metri patrati, fiind reprezentat in propor-
tie de 31% de cladiri construite in ultimii sapte
ani, 27% cu o vechime de 8-10 ani si 42% livrate
acum mai bine de 15 ani, potrivit celui mai re-
cent raport Colliers. Rata de neocupare pentru
birourile moderne, construite in ultimii 14 ani,
se situa in 2024 intre 12-14%, comparativ cu
aproape 16% pentru cladirile livrate inainte de
2010. Consultantii Colliers observa ca cererea
pentru spatii noi, certificate si eficiente energe-
tic ramane ridicata in Romania, la fel ca in alte
piete mature din regiune. In Bucuresti, cladirile
noi (0-7 ani) au o ratd de neocupare mult mai
mica, de doar 5%, si atrag chirii mai mari, ceea
ce arata preferinta chiriasilor pentru economii
operationale si facilitati moderne.

Proiecte de birouri in constructie

PROIECT SUBPIATA

SUPRAFATA PROPRIETAR/

(Mp) DEZVOLTATOR
Timpuri Noi Square Il Centru 55.000 Vastint
ARC Project Centru - Vest 30.000 PPF Real Estate
Promenada Offices Floreasca - Barbu Vacarescu ~ 23.400 NEPI Rockcastle
One Technology District Dimitrie Pompeiu 20.600 One United Properties

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

"Pietele mature, precum Bucurestiul si Praga,
inregistreaza un ritm mai lent al dezvoltarilor
noi - sub 5% din stocul existent, spre deosebire
de orase precum Vilnius si Tirana, unde 45%, re-
spectiv 84% din stocul total se afld in construc-
tie. Romania, insa, se concentreaza pe moderni-
zarea cladirilor existente, mentinand un echili-
bru pe piata si evitand riscurile de superoferta.
Certificarile verzi, alaturi de echilibrul dintre ce-
rere si ofertd, intdresc pozitia Bucurestiului ca
destinatie preferata de investitori si chiriasi care
prioritizeaza sustenabilitatea. lar acest model de
adaptare si dezvoltare sustenabild subliniaza
maturitatea Romaniei pe piata de birouri din re-
giune", precizeaza Victor Cosconel.

Calendarul limitat de livrari din 2024 si 2025,
completeaza directorul Colliers, ar putea deter-
mina o crestere a chiriilor pentru birourile de
clasa A in locatii bine pozitionate, tendinta am-
plificata de cererea tot mai mare pentru spatii
care respectd standardele de sustenabilitate. in
Bucuresti, spatiile de birouri din cladiri cu o ve-
chime de pana la sapte ani se inchiriaza in me-
die la valori in jurul a 16,5 euro pe metru pa-
trat, comparativ cu 13 euro pe metru patrat in
cladiri mai vechi de 15 ani. In contextul in care
Bucurestiul nu are o supraoferta de birouri pe
cap de locuitor, eforturile companiilor de a

incuraja angajatii sa revina mai frecvent la bi-
rou ar putea genera o crestere a cererii pe ter-
men mediu. Consultantii Colliers atrag atentia
ca varsta si calitatea cladirilor nu sunt singurii
factori care determina nivelul chiriei, intrucat
pozitia este deseori criteriul determinant care
determina chiriasii sa aleaga anumite zone.
Astfel, chiria pentru cladirile moderne de biro-
uri din Piata Victoriei ajunge la 22 de euro pe
metru patrat in multe cazuri si sare punctual de
acest nivel pentru anumite cladiri.

Si la nivel regional, chiriasii sunt dispusi sa
pldteasca chirii mai mari pentru cladirile noi, ca
urmare a costurilor operationale reduse si faci-
litatilor moderne, iar acest lucru este vizibil pe
piete precum Praga (17,7 euro/metru patrat),
Varsovia (21,0 euro/metru patrat) sau Atena
(28,5 euro/metru pdtrat). De asemenea, prefe-
rinfa pentru spatiile de birouri din cladiri noi
(0-7 ani) se reflecta si in rate mai ridicate de
ocupare, comparativ cu cladirile mai vechi.
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