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Raportul pietei de birouri din orasele regionale
ofera o prezentare generalda a pietei cu privire la
centrele de birouri regionale din Romania si
oportunitatile pe care le pot oferi chiriasilor de
birouri, dezvoltatorilor imobiliari si investitorilor.
Pietele regionale pot oferi alternative atractive,
precum si spatiu pentru extindere si crestere
suplimentara in Romania.

Urmand o tendinta naturala, principalii ocupanti
internationali de birouri au gravitat catre capitala
Romaniei, Bucuresti, de departe cel mai mare oras
din tara, cu aproximativ doua milioane de locuitori,
fara a luain calcul zona metropolitana.

Atat dezvoltatorii internationali, cat si investitorii
imobiliari isi incep de obicei investitiile in Romania
cu Bucurestiul.

Cu toate acestea, pe masura ce economia
romaneasca se maturizeaza si se extinde, dar si pe
masura ce salariile medii cresc si nivelurile
somajului sunt din ce in ce mai mici, atat investitorii
imobiliari, cat si ocupantii de birouri cauta sa se
extinda dincolo de Bucuresti, pentru a profita de
potentialul de dezvoltare al Romaniei.

Investitii

Volumul investitiilor imobiliare din Romania pentru
T3 2020 este estimat la 408 milioane de Euro, cu
aproximativ 68% mai mare comparativ cu cel
inregistrat in aceeasi perioada din 2019. in total, in
primele noua luni ale anului 2020, volumul
tranzactiilor a ajuns la 816 milioane EUR.

Chiar daca asteptarile pentru T3 nu au fost foarte
mari, avand in vedere aparitia celui de-al doilea val
al pandemiei COVID-19, volumul investitiilor a fost
sustinut de inchiderea uneia dintre cele mai mari
tranzactii  semnate vreodata in  Romania,
achizitionarea portofoliului de birouri al NEPI
Rockcastle de catre AFl Europe, tranzactie in
valoare de aproximativ 307 milioane de Euro, care
include mai multe proprietati in Bucuresti si una in
Timisoara, cu o suprafata inchiriabila totala de
aproape 120.000 m>.
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A doua cea mai mare tranzactie incheiata in T3 a
fost vanzarea complexului de birouri Floreasca
Park, cu o suprafatd inchiriabild de 37.500 mZ.
Proiectul a fost vandut de GLL catre Resolution
Property Investment Management si Zeus Capital,
pentru o valoare estimata de 101 milioane de Euro.

Desi drumul care urmeaza este marcat de
incertitudine, avand in vedere persistenta
pandemiei COVID-19 si restrictiile asociate acesteia,
exista in perspectiva o lista consistenta de tranzactii
care ar putea fi inchise in viitorul apropiat si pe
parcursul anului 2021.

inchirierea de spatii de birouri

Piata inchirierilor de spatii de birouri a continuat sa
fie activa in orasele regionale. In primele noua luni
ale anului 2020, cererea totala a inregistrat o
crestere de aproximativ 8% fata de aceeasi
perioada din 2019.

in Cluj-Napoca, volumul total al inchirierilor pentru
T1-T3 2020 a ajuns la 32.600 m?. In Brasov, acesta a
fost de 10.900 m? si de 9.400 m? in Timisoara.

Aproximativ 4.200 m? au fost inchiriati la lasi in T1-
T32020.

Cererea de spatii de birouri in orasele regionale a
fost dominata de tranzactii intre 500 si 1.000 m? si

de spatii de birouri de gradul A (73%).

Chiriile prime si stimulentele din T3 au fost stabile
in toate orasele regionale.

Instantaneu Birouri Orasele Regionale din Romania T3 2020



Salariile medn nete in orasele regionale sunt considerabil mai mici

comparativ cu Bucurestlul Brasovul este cel mai competitiv oras in
privinta costurilor. -
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Marii chiriasi tintesc in mod activ orasele regionale
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Cluj-Napoca si Brasov au avut in primele 9 luni din 2020 cea mai mare
pondere in tranzactiile cu spatii de birouri

*Cererea totald de spatii de birouri (m?)
2018 — T3 2020
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*Pana in 2018, datele regionale nu au fost colectate in mod sistematic, prin urmare, pentru acuratete, seria de
date porneste din 2018
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Cerereatotala: 32.600 m? (T1-T32020)

Tansgoarn
Cerereatotala: 9.400 m?(T1-T32020)

Cererea medie in ultimii 5 ani: 14.200 m? Cererea medie in ultimii 5 ani: 26.800 m?

Rata de neocupare: 6,0%

Rata de neocupare: 6,0%

[oge

Cerereatotala: 4.200 m? (T1-T3 2020)
Cerereamedie in ultimii 5 ani: 25.000 m?

Rata de neocupare: 6,0%
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B rogov
Cerereatotala: 10.900 m? (T1-T32020)

Cererea medie in ultimii 5 ani: 7.100 m?

Rata de neocupare: 4,4%

Instantaneu Birouri Orasele Regionale din Romania T3 2020




Chiriile pentru birouri clasa A au fost stabile in ultimii 5 ani

Chirii birouri clasa A €/m?%lund  ¢muns
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Furnizorii de servicii au avut cea mai mare pondere in tranzactiile
din T1-T3 2020

Principalele tranzactii de inchiriere T1-T3 2020

Cluj-Napoca T1-T3 2020 Timisoara T1-T3 2020
Chirias Cladire Suprafata (m?) Chirias Cladire Suprafata (m?)
Cognizant Softvision ~ Hexagon Offices 3.400 Wipro City Business Center 4.600
MassMutual Record Park 1.700 Kromberg & Vox Technology Park 2.000
Schubert
Endava UBCO 1.500 Confidential Ulntigec] EUSIess 750
Center
Modiér—o,ﬁ(;ecco UBCO 1.400 Plentydev Fructus Plaza 600
lasi T1-T3 2020 Brasov T1-T3 2020
Chirias Cladire Suprafata (m?) Chirias Cladire Suprafata (m?)
Accenture UBC 1.700 Confidential AFI Park Brasov 5.500
Cognizant Tester Centro 850 Confidential AFl Park Brasov 2.700
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Stocul de birouri a crescut constant in orasele regionale
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348.200
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220.000

Proiecte in plan
Cluj-Napoca 2020-2022 (selectie)

290.000

BrW
157.000

Timisoara 2020-2021 (selectie)

Suprafata
Proiect inchiriabila Dezvoltator
(m?)

Record Park 12.000 Speedwell
. Transilvania

Novis Plaza C 5.000 "
Constructii

Hexagon Offices faza 2 5.000 Hexagon

lasi 2020-2022 (selectie)

Suprafata
Proiect inchiriabila Dezvoltator
(m?)
United Busg\ess Center 5.600 lulius
Palas Campus 60.000 lulius
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Suprafata
Proiect inchiriabila Dezvoltator
(m?)
ISHO faza 3 19.700 Mulberry
Development
UBCO,fazal 30.000 lulius si Atterbury
Bega Business Park 3 15.000 Bega Group

Brasov 2020-2022 (selectie)

Suprafata
Proiect inchiriabila Dezvoltator
(m?)
AFI Park Brasov 1 8.300 AFI| Europe
AFI Park Brasov 2 10.000 AFI Europe

Instantaneu Birouri Orasele Regionale din Romania T3 2020
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Viitorul va fi din ce in ce mai bun pentru pietele regionale in privinta
tranzactiilor de investitii

Volumul total de investitii pe segmentul de birouri (mil. €)
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Cluj-Napoca M Timisoara Mlasi M Brasov

Volumul de investitii: 219 mil. € (2016-T3 2020) Volumul de investitii: 98,4 mil. € (2016-T3 2020)
Numar de tranzactii: 5 Numar de tranzactii: 2
3 tranzactiiindividuale si 2 portofolii o tranzactie individuala si un portofoliu
3 tranzactii> 30 mil. € o tranzactie > 90 mil. €
Dimensiunea medie: 44 mil. € Dimensiunea medie: 49,2 mil. €
[nge Brages
Volumul de investitii: 0 mil. € (2016-T32020) Volumul de investitii: 50 mil. € (2016-T32020)
Numar de tranzactii: 0 Numar de tranzactii: 1
0 tranzactii o tranzactie individuala
Dimensiunea medie: 0 mil. € Dimensiunea medie: 50 mil. €
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Orasele Regionale din Romania ofera randamente prime*
atractive pentru birouri

Cluj-Napsca Tomigoara  [age Bragov
8,25% 8,25% 8,25%  8,50%

1B [ A

*Randamentele (yields) prime reprezinta cele mai bune randamente estimate ca pot fi obtinute pentru o clddire de birouri de
cea maiinaltad calitate, situatd intr-una dintre cele mai bune zone din oras.

Desi Bucurestiul continua sa aiba suprematia in privinta volumelor de investitii, orasele regionale isi
fac aparitia pe scena tranzactiilor mari. Cu toate acestea, inca asteapta prima tranzactie mare pe
spatii de birouri din lasi

Volumulinvestitiilor in cladiri de birouri din Romania (mil. €)
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2020

o

o

mBucuresti M Cluj-Napoca ™ Timisoara © lasi ™ Brasov

Principalele tranzactii cu spatii de birouri in orasele regionale in T1-T3 2020

Sector Proprietate Piata Pret estimat (mil. €) Vanzator Cumparator

Birouri City Business Centre Timisoara 90 NEPI Rockcastle AFl Europe

Birouri Portofoliu de 3 cladiri Cluj-Napoca 30 Hexagon Ideal Projects Services
Birouri si Retail OradeaPlaza Oradea 9 InvPecs);:\Ceonts Lotus Center
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Unde se situeaza orasele regionale comparativ cu Bucurestiul

Macroeconomie

Brasov

Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara

*Populatiarezidenta
(iulie 2019) la nivel de 2.139.439 326.145 326.636 382.767 289.190
municipiu
*Populatia rezidenta
(iulie 2019) la nivel de 2.139.439 734.168 756.218 956.216 635.861
judet
PIBin mld. € la nivel de
judet (2019) 52,29 10,63 10,40 6,89 7,56
PIB per capitain €
la nivel de judet (2019) 24.441 14.479 13.753 7.205 11.889
Numar de angajati la
nivel de judet 1.028.308 258.850 250.545 175.416 188.388
(iulie 2020)
Rata somajuluiin % la
nivel de judet 1,3 1,7 1,1 3,0
(iulie 2020)
Salariulmediu netin €
la nivel de judet 893 825 703 700

(iulie 2020)
* Populatia rezidenta permanenta reprezinta numarul persoanelor cu cetatenie romana si resedinta permanenta in Romania,
delimitat dupa criterii administrativ-teritoriale.

2,4

608

Surse: JLL Research, Institutul National de Statisticd, Comisia Nationald de Strategie si Prognozd

Piata spatiilor de birouri

Bucuresti Cluj-Napoca Timisoara

Stocul de birouriin m?
(T32020) 2.925.000 348.200 290.000 220.000 157.000
Cerereatotalain m?
(T1-T3 2020) 99.500 32.600 9.400 4.200 10.900
Rata de neocupare
estimata in % (T3 2020) 10,9 6,0 6,0 6,0 4.4
Chiria pentru spatii
clasaAin €/m?/lun3 (T3 *14-16 13,5-14,5 13-14 13,5-14,5 12,5-13,5
2020)
Volumele de investitii
in mil. € (2016-T3 2020) 1.862 219 98 0 >0
Randamente (yields)
prime in % 7,00 8,25 8,25 8,25 8,50

(T32020)
* Chiria mentionata pentru Bucursti este pentru zonele principalele de birouri, deoarece acestea sunt considerate comparabile

cu cele mai bune proprietati din orasele regionale.
Sursa: JLL Research,
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