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Introducere

Efectele pandemieiCovid-1 9, poate una dintre cel e 1
umanitateas-a confruntat, au Tnceput sa devi
martie 2020, cand maj-aou ittraitmias caomgpajnat
Carantina, amanarea, 1n prima instanta
numeroasele zone publice Tnchise part.
fara ur mar.i nici Tn zona iIimobiliara.
Astfel, pentru prima data de Hstatexe i wvzad
confruntati cu o realitate necunoscut a
cinci ani de dezvoltare, cand investit
stabile, cu putine riscuri

Angajatoris-au vazut obligati de numeroasel e
pentru Sitwuatii de Urgenta sa elimine

ales cele de birouri,s-au transfor mat ca ur mare a p.
directa este aceea «Etstatededwaol sat oompade
popul eaza cladirile de birouri, au de
mult sau mai putin goale sau cu tentat
pentru obtinerea autorizatiilor de mod




O privire de ansamblu asupra spatiilor de
birouri

Carantina a trimis majoritatea a n g aj ad d d saatroducand
telemunca s iin sectoare unde, p & nadunci, conceptul fusese total
ignorat. S p a t de birbuei nuaveaucum s @ a maneafectate .

Peste tot in lume, ca s in Romania, principalele efecte r e si mti i t e
fost golirea i me d iaa 1 a d i maii aleparcelor destinate s pat i i | o
de birouri s i mall-urilor, sau trenarea, ba chiar intrarea 1in
conservare, a proiectelor noi, vizand a p a r unoris g a deibirouri
suplimentare .

De unde Tinainte proprietarii de s p a tmbpbiliare erau a s al ¢uat |
cereri de inchiriere a unor mari supr adineltcecadet i gnut e
portofoliu, acum, se v a @ u gnif a tumor cereri de retragere, de
reducere a s p at isau de renegociere a unor contracte deja in
vigoare.

E x p e spuniciampactul real vafir e s i m®imai puternic in viitor,

in momentul Tn care contractele vor trebui prelungite: vor fic hi r i
carevorr enulapardinis upr aif md hai saucareé \aor f or
renegocierea p r e t ahitieu. i

as
a

Un alt aspect care va impacta p i ade Real Estate pe termen mediu

va fi extinderea unei t e n d imanifeste in p i ade&eva vreme -
birourile flexibile s is p a dleico-working, predecesoarele birourilor
individuale. Pentru a respecta ma s u rsuplimentare de si gur ant
cerute odatfciaa p ar Cavid-B, proprietarii vor fi nev os & |
realizeze noi s importante i n v e slecapital. |

Practic, pandemia nu a determinat decéat accelerarea unort endi nt e
S iprocese ce 1 n c e p wsjae s ae manifeste Tn sectorul de Real
Estate.
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Decizia trecerii Tn regi mul m

Perioada in care ceimaimu ¢ hi raudegiss & r e daarunca de a ¢ a €l&-31
martie 2020 ) este direct ¢ o r e tualataila care s-a publicat Decretul nr. 195/2020
privind instituirea s t ade u r g e pettedtoriul Romaniei, a d i 16 anartie 2020 .

D e stelemunca era un concept nou in majoritatea domeniilor, cei mai mul t i
angajatori au luat decizia s & < ir i nsiatl daa raic atdHeocentul de 83.3%dintre
proprietarii r e s pongemlt ii o da@oa@e t o auiales s gorioritizeze si gur an
angaj ant-udnoment f a pracedent.

Xé¢ogy Ve yzx~© X} ~"~viu~~ X¥E£|,vo~z~ |z
VXVOST
83,3%
8,3% 8,3%
16 - 31 martie 2020 1 - 15 martie 2020 N/A
Pentru prima data 1T n wul ti rmstateadiffrudae ani , ]

modificarea regulilor Tn timpul jocului: renegocierea contractelor, birourile
devenind optionale pentru ca se poate mur
companiile chiriase bani sa 1Tnchirieze.
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In timp ce Covid-19 c o nt isndfigi o f or maie, perturbatoare n industria

I mo b i [nirehared gde mai jos a subliniat ¢ aindiferent de dimensiunea birourilor,
prima r eacd ¢ lei r i a $stlsaag ol e asspcaat de lutru pentru si gur an
angajatorilor lor.

Pentru jucatsdateiiingdiin oRa@aalea vine T n momen:
Tn mai multe cl adir.i de birouri, deoarece
a unor chiriasi |l a o parte din suprafata

av £¥fzwad«¢ yzx~°~z~A O«! "v{vgv Ewox} ~
era de:

58,3%

25,0%
16,7%

> 5000 m2 101 - 500 m2 501 - 1.000 m2

~

ha «y~«¢ 0¥02 " « v'vaS xS | z02z «£S3vyvaz y-
Tnchiriate mai mari de 5000 m2.

Yvaz¢z x¥¢zx3va@z yz «o vead 0% «y~« 7 zwvd~°\
:"¥:¥"§~z Ev© iz y¥° =ﬁo~§vx¥v00a|~vu«wg~vdkhﬁ’ddal+tyﬁeavfz
} ~w"~ySO I N: y~w2d”z "70O| ¥oyzog~ yzxetv"™ S »x
l'z ©S!2SE£,0SA EFZ¥¥zfx X5 GRxXxS vxz©Oo2 ¢«x”

Mai mult, ¥ | § ~ anurcivde v x v @8ine un element } ¥ 2 S g &legerea
« " £ Sa Ydestinagide x v~ ~peritr& trei sferturi dintre salaria gi romani.

C¥«¢ £¥y yz v ©z “"v,¥" a8y ¢v " z¢vg~~Cz yz
Ea °¥ov yz | "¥! " ~z2a8g~ ~£¥w~¢~v~ zC
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Studiul ar at a72.7% dintre proprietari au primit s ol i cde tredagaciere
a contractelor de inchiriere dinparteac hi r | compahilec aut dad diestr an
cheltuielile .

Practic, ¢ h i r audostinie v csidt giioritizeze cheltuielile Tn noul context, pentru
agawoisurded i na nin asiguearea echipamentului s ia tehnologiei necesare
telemuncii .

[ ~"E€v |z xv~'z ¥ "z,7"2z°zmw?vg~ v | ~f£-~2
contractului de inchiriere?

27,3%
12, 7%
Da = Nu
Ma i nou, em poafrurtaecu ma multe valuri ale pandemiei, biroul
pare sa devina | ocul unde salariati.i se \
nu unde vor merge zi de zi . Prin ur mare,
reasezare a pietei si o analizare a strat
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Cu toate c apeste j u ma t dint peoprietari au primit s ol i cde redegdciere
a contractului, 75%din acestea nu s-au concretizat . Cu alte cuvinte, doar 25%dintre
proprietari au negociat p r e thuiéiins c ader e

Asta poate Tnsemna ¢ a/5%dintre proprietarii de s p adeibirouri suntT ncr ez at
¢ ainamica nevoii s p a t ideulirauii nu se va schimba, ¢ &elemunca este doar o
sol wpeopeer i aada miat rainta@rcerea la birou se va produce progresiv.
Pede a | paite, este posibilcaa c e sstdiegp r i intsdi ne rctoing u n csteuar a
nui diiregandit strategiile de dezvoltare.

[ ~"Ev |z xv'z ¥ "z|7z°zwd8vg~ Vv ©oz| ¥X-~
Nu 75,0%
Da 25,0%

Proprietaridi de birour.i sunt optimisti T
prezentand biroul ca pe un spatiu de col &
producti vitatio:. si col aborarii
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Provocarile proprietarilor de spatii de birouri
L a cest moment, este evident ¢
intrebari dificile, -driler¢ppat e de v
Daca citim presa internationala, p
optimisti care cred 1Tn reintoarcer
care c Covdilde rvaa da dap

Cc

"neroceal i stil

de o noua realitate, populata cu
| a distanta, foarte confortabil
se mai mari ca cei din urma ment
deviarcd ivrig sa aduca modi ficari s
dirile | or, pentru ca acesta sa
fe tina pasul c

QO »mw--unw o

| mai di spusi sa u
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n aceasta situatie, nu stim care e
face fata riscurilor, modul i deal
hiriasi si proprietar:

o v —/
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81.8%din proprietari au investit Tn amenajarea s p a t imoderoizarea s adaptarea
acestora lanoilecondi t i i

Z®~0©2S x¥O02« " ~ O«! ¢~f£zwnady z ! "¥azo~ay
acum comparativ cu perioada pre -pandemie?

81,8%

18,2%

Da Nu

Peste 70%din proprietari au inregistrat costuri maimarideleur o/ 21 na/ m

Care este cuantumul acestor costuri?
77,8%

11,1% 11,1%

Q F Z«" ¥DC¢C«ovDESG HO«Z «"v¥Dvig«wvo v DA GH O%¢ " ¥WBD&gwv DE
«@~¢s Eomx}~"~vagt~¢s Ewox}~"~vasg~¢s Eox} ~
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Echiparea s p a t ida lucaurcu mobilier mu | t i f u nflexibil, a rs ade ,deplasat,
materiale cu acoperire ant i bact e ainah generaerdé adaptarealac er i nt
di st asotiakern ipie meHtilij panouri dep r ot eetc.), audost doar cateva dintre

pr ov o ccacale keec o nf r muw ltp@oprietari . Practic, s o | i ¢ detopen sphce
trebuie adaptate la noua realitate .

Ve« z®~0©2va ©¥¢~x~2S"~ yz " zxpaeel ~| «"v"
45,5%
54,5%
Da = Nu

54.5% din proprietaridi au primit solicitar
open space.

Acest fapt subliniaaa omatadesiaphabaemnat oai
acestia au cautat T n permanenta soluti:i C
posi bilitatea de a-sde dierstf @&lsmia,r er eanpuand tt iev
de business sau de echipa Tn spatii T n ca
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83.3%dinr e s ponaudosttnie v csidt a @ a v e gpestet30 euro/ m2), pentru
ar as p ucnedrei nde estoofigurare as patt r & o tdeloraual e

Xviz z©8z £zy~Vv X¥02 «" ~¢C¥" |

ez©%z HE %«"¥D£G ©«i "v{veyv 83,3%
Eox} ~"~vw~¢Cs

10-HE Z« " ¥DE£G ©«! "v{vgv 1BF%m} ~" ~vw~¢s

83.3%au aless & nv e s tsepineatar pentru aface f a ndlor pr o v oimpusei
de pandemie, c er i nineclroers taleraen g aj astie X iog e ngrogdcater de
ingrijorarea pentru propria s a n a finaoile c o n depitiemiologice.

Xv'z z©2az ! ~z"vyz zv yz ©«! "v{vgS E
C« v« {¥02 " zy«xz T~ yz ©«|] "v{vgyv 83 39
Eax}~"~vw~¢Cs yvay¥- yaz 'zx¥u{~|«"§"~’$’>2"

10%-GE: y~o ©O«!  "v{vgv H6X ~ ~vw-~¢s
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Noua paradigma din Real Estate

In ultimele decenii, proprietarii d
asigure clientilor | ospabutade tela
bucatarii wutilate si moderne, | ibra
mul tor manageri au crescut product:i
facilitarea dialogurilor dintre ang
relatiilor dintre manageri si angaj
Cu toate acestea, revenirea | a biro
schi mbarea asteptarilor angajatilor
biroului asa cum il cunoastem sSi Vva
proprietari.] de spati. de birouri,
mul ti angajat.
Una dintre cel e mai mar | provocar.i,
identificata chiar de piata, este a
permita celor care se afla |l a birou
Ssi cerintele de distantarea social a
conferinte si sedinte sunt o necesi
pentru ca O companie sa progreseze,
permit pana |l a 50% din capacitatea
mult de 150 de persoane, asigurarea
metri/ persoana si respectarea nor me
de birouri, fiecare companie ia dec
cat de i mportanta este venirea | a s
unde munca poate fi reali zata de ac
din spatiul de birour. deti nut
Real i tatea este Esateseebhowoirelsdei Real
mult ca niciodata cat este de i mpor
i nteractioneaza, nu doar Tntre ei,
Noul obiectiv este acela de a ment.
angajatii se simt Tn siguranta si ¢
Pe de alta parte, poate ca nu ar fi
spatiilor de Dbirouri Tn spatii rezi
au aderat deja (vorbim la acest moment de proiectele aflate in stadiu
de autorizare).

e
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Date demografice

Studiul afost d e sshirdt in perioada lunii octombrie 2021 s seb a z e pez a

I nf oraedte deiune s an da40 der e s p o ndineamduli proprietarilor
de cladiri de birouri, cele mai representative din capital a si din cele mai
importante ora se secundare din Romania cu caracteristicile de mai jos. Din
motive de accesibilitate, structura e s a nt i rostru huwafostpr oi ect a
pentru ¢ o n dde teprazentativitate .

C«ES”™ va|v vg-~

3,1%

12,5% 0-100
m 101 - 200
62,5% W Peste 400
m 201 - 300
12.5% 301 - 400
X~{"S yz v{vxz" -~
6,9%
13,8%
37,9%
41,4%
1 - 10 milioane de euro 10 - 50 milioane de euro
mbv-~ | «&g~8o yz FnEeste€50 Miloang euroz « 7 ¥
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Despre EY

EY este lider global in servicii de audit, taxe, tranzactii si consultanta in afaceri.
Perspectivele si serviciile de calitate pe care le oferim contribuie la construirea increderii in
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formeaza echipe ce duc la indeplinire promisiunile noastre fata de toate partile interesate.
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EY se refera la organizatia globala si se poate referi la una sau mai multe dintre firmele
noastre membre ale Ernst & Young Global Limited, fiecare reprezentand o persoana juridica
separata. Ernst & Young Global Limited, o societate limitata prin garantie din UK nu ofera
servicii clientilor. Pentru mai multe informatii despre organizatia noastra, va rugam sa
vizitati ey.com.
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