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Introducere

Efectele pandemiei Covid-19, poate una dintre cele mai mari provocări cu care 
umanitatea s -a confruntat, au început să devină vizibile încă de la mijlocul lunii 
martie 2020, când majoritatea companiilor și-au trimis angajații acasă. 
Carantina, amânarea, în primă instanță, și apoi anularea evenimentelor, 
numeroasele zone publice închise parțial sau integral nu aveau cum să rămână 
fără urmări nici în zona imobiliară. 

Astfel, pentru prima dată de la criza din 2008, jucătorii de Real Estatese văd 
confruntați cu o realitate necunoscută și impredictibilă. Asta în ciuda ultimilor 
cinci ani de dezvoltare, când investițiile imobiliare au generat fluxuri de numerar 
stabile, cu puține riscuri. 

Angajatorii s -au văzut obligați de numeroasele reglementări emise de Comitetul 
pentru Situații de Urgență să elimine orice risc medical și atunci clădirile, mai 
ales cele de birouri, s-au transformat ca urmare a pandemiei. O consecință 
directă este aceea că dezvoltatorii de Real Estate, dar și companiile care 
populează clădirile de birouri, au de înfruntat perioade îndelungate cu spații mai 
mult sau mai puțin goale sau cu tentative numeroase și timpi de așteptare mari 
pentru obținerea autorizațiilor de modificare a spațiilor. 



Carantina a trimis majoritatea angajațiloracasă,introducând
telemunca șiîn sectoare unde, pânăatunci, conceptul fusese total
ignorat .Spațiilede birouri nu aveau cumsărămânăneafectate .

Peste tot în lume, ca șiîn România, principalele efecte resimțiteau
fost golirea imediatăa clădirilor,mai ales a celor destinate spațiilor
de birouri șimall-urilor, sau trenarea, ba chiar intrarea în
conservare, a proiectelor noi, vizând aparițiaunor spațiide birouri
suplimentare .

De unde înainte proprietarii de spațiiimobiliare erau asaltațicu
cereri de închiriere a unor mari suprafețedin locațiiledeținuteîn
portofoliu, acum, se vădpușiîn fațaunor cereri de retragere, de
reducere a spațiilorsau de renegociere a unor contracte deja în
vigoare.

Experțiispun căimpactul real va fi resimțitșimai puternic în viitor,
în momentul în care contractele vor trebui prelungite : vor fi chiriași
care vor renunțala părțidin suprafațaînchiriatăsau care vor forța
renegocierea prețuluichiriei .

Un alt aspect care va impacta piațade Real Estate pe termen mediu
va fi extinderea unei tendințemanifeste în piațăde ceva vreme -
birourile flexibile șispațiide co-working , predecesoarele birourilor
individuale. Pentru a respecta măsurilesuplimentare de siguranță
cerute odatăcu aparițiaCovid-19 , proprietarii vor fi nevoițisă
realizeze noișiimportante investițiide capital .

Practic, pandemia nu a determinat decât accelerarea unor tendințe
șiprocese ce începuserădeja săse manifeste în sectorul de Real
Estate.

O privire de ansamblu asupra spațiilor de 
birouri
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Decizia trecerii în regimul muncii de acasă

Perioada în care cei mai mulțichiriașiau decis sătreacăla munca de acasă(16 -31
martie 2020 ) este direct corelatăcu data la care s-a publicat Decretul nr. 195 / 2020
privind instituirea stăriideurgențăpe teritoriul României,adică16 martie 2020 .

Deșitelemunca era un concept nou în majoritatea domeniilor, cei mai mulți
angajatori au luat decizia săîșitrimităsalariațiiacasă. Procentul de 83 .3%dintre
proprietarii respondențisubliniazăcăaproape toțiau ales săprioritizeze siguranța
angajațilorîntr -un moment fărăprecedent .

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~

Pentru prima dată în ultimii 30 de ani, jucătorii din Real Estate au înfruntat 
modificarea regulilor în timpul jocului: renegocierea contractelor, birourile 
devenind opționale pentru că se poate munci și de acasă, nu pentru că nu mai au 
companiile chiriașe bani să închirieze.  

83,3%

8,3% 8,3%

16 - 31 martie 2020 1 - 15 martie 2020 N/A
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era de:

În timp ce Covid-19 continuăsăfie o forțămare, perturbatoare în industria
imobiliară,întrebarea de mai jos a subliniat că,indiferent de dimensiunea birourilor,
prima reacțiea chiriașilora fost săgoleascăspațiulde lucru pentru siguranța
angajatorilor lor.

Pentru jucătorii din Real Estate îngrijorarea vine în momentul în care dețin suprafețe 
în mai multe clădiri de birouri, deoarece pot întâmpina oricând o cerere de renunțare  
a unor chiriași la o parte din suprafața închiriată sau de renegociere a prețului. 

hª«y~«¢ ¤¥©ª¨« v¨vªŠ xŠ ¦z©ªz  «£Šªvªz y~¤ ¦¨¥¦¨~zªv¨~~ ¨z©¦¥¤yz¤ƹ~ v¬zv« ©«¦¨v{zƹz 
închiriate mai mari de 5000 m2. 

Yvªz¢z x¥¢zxªvªz yz «¤ v¢ª ©ª«y~« ¨zv¢~°vª ¨zxz¤ª yz Zn g¥£¿¤~v ©«w¢~¤~v°Š Ê¤ª¨-o 
¦¨¥¦¥¨ƹ~z £v¨z y¥¨~¤ƹv v¤|v vƹ~¢¥¨ yz v-ǜ~ x¥¤ª~¤«v vxª~¬~ªvªzv Ê¤ª¨-o modalitate 
}~w¨~yŠO IN: y~¤ª¨z ¨z©¦¥¤yz¤ƹ~ yzx¢v¨Š xŠ y¥¨z©x ©Š ¢«x¨z°z yz vxv©Š x¿ªz¬v °~¢z 
¦z ©Š¦ªŠ£¿¤ŠA Ê¤ ª~£¦ xz GF: ÊƷ~y¥¨z©x ©Š {vxŠ vxz©ª ¢«x¨« £z¨z«C

Mai mult , ¥¦ƹ~«¤zvmuncii de vxv©Šdevine un element }¥ªŠ¨¿ª¥¨în alegerea
«¨£Šª¥v¨z~destinaƹii de xv¨~z¨Špentru trei sferturi dintre salariaƹii români . 

c¥«¢ £¥y yz v ©z ¨v¦¥¨ªv ¢v ¨z¢vƹ~~¢z yz £«¤xŠ v¢ v¤|v vƹ~¢¥¨ ¬v vy«xz ©x}~£wŠ¨~ ǜ~ 
Ê¤ °¥¤v yz ¦¨¥¦¨~zªŠƹ~ ~£¥w~¢~v¨zC 

58,3%

25,0%

16,7%

> 5000 m2 101 - 500 m2 501 - 1.000 m2

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~
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contractului de închiriere?

Studiul aratăcă72 .7% dintre proprietari au primit solicităride renegociere
a contractelor de închiriere din partea chiriașilor,companiile căutândsăîșirestrângă
cheltuielile .

Practic, chiriașiiau fost nevoițisăîșiprioritizeze cheltuielile în noul context, pentru
a găsio sursăde finanțareîn asigurarea echipamentului șia tehnologiei necesare
telemuncii .

72,7%

27,3%

Da Nu

Mai nou, după ce ne-am confruntat cu mai multe valuri ale pandemiei, biroul 
pare să devină locul unde salariații se vor întâlni mai mult pentru socializare, și 
nu unde vor merge zi de zi. Prin urmare, proprietarii trebuie să aibă în vedere o 
reașezare a pieței și o analizare a strategiei de business pentru viitor. 

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~
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Cu toate căpeste jumătatedin proprietari au primit solicităride renegociere
a contractului, 75%din acestea nu s-au concretizat . Cu alte cuvinte, doar 25%dintre
proprietari au negociat prețulchiriei înscădere.

Asta poate însemna că75%dintre proprietarii de spațiide birouri sunt încrezători
cădinamica nevoii spațiuluide birouri nu se va schimba, cătelemunca este doar o
soluțiepe o perioadădelimitată,iar reîntoarcerea la birou se va produce progresiv.
Pe dealtăparte, este posibil caaceștiasăfie prinșiîntr -oinerțieconjuncturalășisă
nuîșifi regândit strategiile de dezvoltare .

Proprietarii de birouri sunt optimiști în ceea ce privește revenirea la birouri, 
prezentând biroul ca pe un spațiu de colaborare care contribuie la ridicarea 
productivității și colaborării. 

25,0%

75,0%

Da

Nu

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~



La acest moment, este evident că proprietarii se confruntă cu 
întrebări dificile, legate de viitorul business-urilor lor.

Dacă citim presa internațională, proprietarii sunt divizați în: cei 
optimiști care cred în reîntoarcerea progresivă, dar totală la birou, și 
”neo-realiștii” care consideră că epoca post Covid -19 va fi dominată 
de o nouă realitate, populată cu chiriași mult mai pricepuți la lucrul 
de la distanță, foarte confortabili cu noul mediu de muncă. Sunt 
șanse mai mari ca cei din urmă menționați proprietari să fie înclinați 
să devină pro-activi, să aducă modificări spațiului de birouri oferit de 
clădirile lor, pentru ca acesta să fie în continuare ofertant, fiind 
astfel mai dispuși să țină pasul cu noile nevoi ale chiriașilor.

Nici dacă citim presa locală, lucrurile nu stau foarte diferit: rata de 
neocupare a spațiilor este în creștere, ceea ce va provoca, cu 
certitudine, schimbări structurale la nivelul segmentelor de spații 
comerciale și de birouri, pe fondul adaptării comportamentelor 
consumatorilor și angajatorilor la noile condiții economice.

În această situație, nu știm care este cea mai bună soluție pentru       
a face față riscurilor, modul ideal fiind o cooperare crescută între 
chiriași și proprietari.

Provocările proprietarilor de spații de birouri



10

Z®~©ªŠ x¥©ª«¨~ ©«¦¢~£z¤ªv¨z ¦¨¥¬z¤~¤y y~¤ Ê¤ª¨zƹ~¤z¨zv ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~ 
acum comparativ cu perioada pre -pandemie?

81 .8%din proprietari au investit în amenajarea spațiilor,modernizarea șiadaptarea
acestora la noile condiții.

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~

81,8%

18,2%

Da Nu

77,8%

11,1% 11,1%

Q F Z«¨¥D¢«¤vD£G ©«¦¨v{vƸv 
«ª~¢ş Ê¤x}~¨~vªş

S H Z«¨¥D¢«¤vD£G ©«¦¨v{vƸv 
«ª~¢ş Ê¤x}~¨~vªş

1 - H Z«¨¥D¢«¤vD£G ©«¦¨v{vƸv 
«ª~¢ş Ê¤x}~¨~vªş

Care este cuantumul acestor costuri?

Peste 70%din proprietari au înregistrat costuri mai mari de 1 euro/lună/m2.
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Echiparea spațiilorde lucru cu mobilier multifuncțional,flexibil, ușorde deplasat,
materiale cu acoperire antibacteriană,transformărigenerate de adaptarea la cerința
distanțăriisociale(perețimobili, panouri deprotecțieetc.), au fost doar câteva dintre
provocărilecu care seconfruntămulțiproprietari . Practic, solicitărilede open space
trebuie adaptate la noua realitate .

54.5% din proprietari au primit solicitări de reorganizarea spațiului sub formă  de 
open space.

Acest fapt subliniază că, deși angajatorii s-au mutat rapid și forțat în telemuncă, 
aceștia au căutat în permanență soluții ca angajații să poată reveni la birou, să aibă 
posibilitatea de a se întâlni, respectiv să-și desfășoare anumite activități sau întâlniri 
de business sau de echipă în spații în care să se simtă productivi și în siguranță.  

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~

54,5%

45,5%

Da Nu
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83 .3%din respondențiau fost nevoițisăfacăinvestiții(peste 30 euro/ m2), pentru
arăspundecerințelorde reconfigurare aspațiilortradiționalede birouri .

Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~

16,7%

83,3%

10 - HE Z«¨¥D£G ©«¦¨v{vƸv Ê¤x}~¨~vw~¢ş

ez©ªz HE Z«¨¥D£G ©«¦¨v{vƸv 
Ê¤x}~¨~vw~¢ş

16,7%

83,3%

10% - GE: y~¤ ©«¦¨v{vƸv Ê¤x}~¨~vw~¢ş

c« v« {¥©ª ¨zy«xz¨~ yz ©«¦¨v{vƸv 
Ê¤x}~¨~vw~¢ş yvª¥¨vªz ¨zx¥¤{~|«¨ş¨~¢¥¨

Xv¨z z©ªz ¦~z¨yz¨zv yz ©«¦¨v{vƹŠ Ê¤x}~¨~vw~¢Š Ê¤ «¨£v ¨zx¥¤{~|«¨Š¨~¢¥¨T

83 .3%au alessăinvesteascăsuplimentar pentru a face fațănoilor provocăriimpuse
de pandemie, cerințelorîn creștereale angajațilorșiexigențelorprovocate de
îngrijorarea pentru propria sănătateîn noile condițiiepidemiologice.



În ultimele decenii, proprietarii de birouri au fost preocupați să 
asigure clienților lor noutăți tot mai ofertante -spații de relaxare, 
bucătării utilate și moderne, librării, elemente care din perspectiva 
multor manageri au crescut productivitatea și au contribuit atât la 
facilitarea dialogurilor dintre angajați, cât și la îmbunătățirea 
relațiilor dintre manageri și angajați.

Cu toate acestea, revenirea la birou în timpul unei pandemii și 
schimbarea așteptărilor angajaților poate reprezenta sfârșitul 
biroului așa cum îl cunoaștem și va aduce multe provocări pentru 
proprietarii de spații de birouri, dar și pentru companiile chiriașe cu 
mulți angajați. 

Una dintre cele mai mari provocări, de pildă, așa cum a fost 
identificată chiar de piață, este amenajarea unui spațiu care să le 
permită celor care se află la birou să colaboreze în timp ce respectă 
și cerințele de distanțarea socială. Spațiile pentru sălile de 
conferințe și ședințe sunt o necesitate pentru a construi legături și 
pentru ca o companie să progreseze, dar reglementările actuale 
permit până la 50% din capacitatea maximă a spațiului și nu mai 
mult de 150 de persoane, asigurarea unei suprafețe de minimum 2 
metri/persoană și respectarea normelor. În ceea ce privește spațiile 
de birouri, fiecare companie ia decizia ce risc își asumă, în funcție de 
cât de importantă este venirea la serviciu: există și agenți economici 
unde munca poate fi realizată de acasă și nu au ocupat decât 30% 
din spațiul de birouri deținut.

Realitatea este că sectorul de Real Estatetrebuie să înțeleagă mai 
mult ca niciodată cât este de important  modul în care angajații 
interacționează, nu doar între ei, ci și cu mediul în care lucrează. 
Noul obiectiv este acela de a menține productivitatea, în timp ce toți 
angajații se simt în siguranță și confortabil când sunt la birou.

Pe de altă parte, poate că nu ar fi de ignorat nici ideea transformării 
spațiilor de birouri în spații rezidențiale, idee la care unii proprietari 
au aderat deja (vorbim la acest moment de proiectele aflate în stadiu 
de autorizare). 

Noua paradigmă din Real Estate



Date demografice

Studiul a fost desfășurat în perioada lunii octombrie 2021 șise bazeazăpe 
informațiioferite de un eșantionde 40 de respondențidin rândul proprietarilor 
de cladiri de birouri , cele mai representative din capital ăși din cele mai 
importante ora șe secundare din România cu caracteristicile de mai jos. Din 
motive de accesibilitate , structura eșantionuluinostru nu a fost proiectată
pentru condițiide reprezentativitate . 

X~{¨Š yz v{vxz¨~

62,5%

12,5%

12,5%

9,4%
3,1%

0 - 100

101 - 200

Peste  400

201 - 300

301 - 400

c«£Š¨ v¤|v vƹ~

37,9%

41,4%

13,8%

6,9%

1 - 10 milioane de  euro 10 - 50 milioane de euro

bv~ ¦«Ƹ~¤ yz F £~¢~¥¤ yz z«¨¥Peste 50 milioane euro

14 Impactul Covid -FN v©«¦¨v ©¦vƹ~~¢¥¨ yz w~¨¥«¨~



Roxana Dudău
EY România
Partener, Băncilă, Diaconu 
și Asociații SPRL, Liderul 
practicii de Real Estate
Roxana.Dudau@ra-law.ro

Ecaterina Boca

EY România

Knowledge Management 
Specialist

Ecaterina.Boca@ro.ey.com

Echipa de proiect



EY | Audit | Taxe | Tranzacții | Consultanță în afaceri

Despre EY

EY este lider global în servicii de audit, taxe, tranzacții și consultanță în afaceri. 
Perspectivele și serviciile de calitate pe care le oferim contribuie la construirea încrederii în
piețele de capital și în economiile din întreaga lume. Dezvoltăm lideri excepționali care 
formează echipe ce duc la îndeplinire promisiunile noastre față de toate părțile interesate. 
Pentru a face acest lucru, jucăm un rol important în construirea unei lumi de lucru mai bune
pentru oamenii noștri, clienții noștri și comunitățile noastre. 

EY se referă la organizația globală și se poate referi la una sau mai multe dintre firmele
noastre membre ale Ernst & Young Global Limited, fiecare reprezentând o persoană juridică
separată. Ernst & Young Global Limited, o societate limitată prin garanție din UK nu oferă
servicii clienților. Pentru mai multe informații despre organizația noastră, vă rugăm să
vizitați ey.com.

EY România, Bucharest Tower Center Building, 22nd Floor, 15 -17 Ion Mihalache Blvd., Sector 
1, 011171 Bucharest, Romania

© Ernst & Young SRL. Toate drepturile rezervate .

ey.com


