ALEXANDRU PETRESCU, ESOP:

“Crestere de peste 20%
a spatiilor de birouri

ESOP Consulting preconizeazd,
pentru acest an, mentinea unui trend
ascendent pe piata spatiilor de biro-
uri pentru IMM-uri, unde tranzactiile
vor spori cu circa 20-25%. Alexandru
Petrescu, Managing Partner in cadrul
ESOP Consulting, ne-a declarat ca 67%

din totalul spatiilor inchiriate in Bucu-
resti este reprezentat de suprafete de
pana in 3.000 mp, ceea ce indicd o pon-
dere importanta a cererii venite din
partea IMM-urilor. Domnia sa a consta-
tat o crestere foarte usoard, de 2% a
cererii pe segmentul mediu de bugete,
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inchiriate de IMM-URVJ”

intre 11 si 15 euro/mp/lund, pre-
cizandu-ne cd acest lucru aratd o preo-
cupare si pentru confort, nu doar pen-
tru pret, pentru prima data din 2008,
de la aparitia crizei imobiliare.

Reporter: Cum estimati cd va evolua
piata spatiilor de birouri pentru IMM-uri
in acestan?

Alexandru Petrescu: Anul trecut,
s-a inregistrat o crestere de 22% a pietei
spatiilor de birouri inchiriate de
IMM-uri, dupa cum rezulta din datele
ESOP Consulting. Estimam ca si in 2014
se va mentine acest trend ascendent,
intr-o marja similard — de 20-25% -, de
majorare a volumului total de spatii
tranzactionate.

Un parametru interesant in analiza
acestui segment de piata, care ii releva
importanta, este ponderea foarte mare
a suprafetelor preluate de IMM-uri in
totalul inchirierii de sedii noi (tranzactii-
le de inchiriere, exceptand renegocieri-
le). In 2013, majoritatea, cu 67% din to-
talul spatiilor inchiriate in Bucuresti,
este reprezentatd de spatii cu suprafete
de panain 3.000 mp.

Reporter: Care sunt factorii care pot
influenta pozitiv sau negativ acest seg-
ment de piatd in 2014?

Alexandru Petrescu: In bine, piata
poate fi influentatd de o anumita stabi-
litate internd, care sa nu perturbeze pla-
nurile de dezvoltare ale companiilor, de
reluare a proiectelor de investitii.

Tot un semnal pozitiv ar putea fi men-
tinerea si chiar intensificarea cererii ve-
nite din partea companiilor de IT&C si
de outsourcing, care se manifestd atat
la nivel de mari corporatii, cat si la nivel
de business mediu pe aceste domenii.

Tot un lucru bun pentru piata in 2014
este si faptul ca se afla in diverse stadii
de finalizare proiecte viabile, de tip
landmark - precum Sky Tower si Green
Court, ale unor dezvoltatori internatio-
nali, dar care au devenit accesibile si
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companiilor medii, atdt prin buget, cit
si prin modularitatea spatiilor, gandite
din constructie pentru a se potrivi si
pentru chiriasi care cauta suprafete
pandin 3.000 mp.

In rdu, piata ar putea fi influentaté de
o eventuald instabilitate politica, care -
poate perturba sau amana deciziile de W\ _--ZZIIsZiiiiiio-. |
relocare. -~— o0 I

Reporter: Care sunt tendintele cere- & a8 |
rii si ofertei din acest an?

Alexandru Petrescu: Se constatd
o crestere foarte usoard, de 2% a cererii ==y
pe segmentul mediu de bugete, intre
11 si 15 euro/mp/lund, ceea ce aratd o
preocupare si pentru confort, nu doar / N
pentru pret, pentru prima data din / %,
2008, de la aparitia crizei imobiliare. 7
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benefic in piata, pentru cd duce, in final,
la cresterea confortului angajatului la
locul de munca.

in 2013, ponderea bugetelor sub 11
euro/mp/lund a scazut cu 2%, de la 78%
la 76%, iar cea a bugetelor de peste
15,1 euro/mp/luna s-a mentinut la 4%,
cat afost siin 2012.

in ceea ce priveste oferta, la inceputul
anului 2014, volumul de spatii de birouri
disponibile in centre de afaceri se situa
la 784.000 mp, in crestere cu 5% fata de
aceeasi perioada a anului precedent.
Dintre suprafata totald, aproximativ
125.000 mp sunt reprezentati de livrari-
le de proiecte noi (finalizate in cursul
anului 2013), majoritatea fiind proiecte
de clasa superioara (A sau B+), ce au ali-
mentat cu precddere segmentul de spa-
tii de birouri cu chirii peste 15 euro/mp,
acest segment de piata ajungand in
prezent sa reprezinte 21% din volumul
spatiilor disponibile.

Pe de alta parte, la inceputul anului
2014, stocul de spatii de birouri in vile
a finregistrat o
crestere de 23%
(fatd de aceeasi pe-
rioada a anului tre-
cut), situandu-se la
nivelul de 171.900
mp.  Structural,
ramane dominant in
continuare segmen-
tul de vile cu chirii
de pana in 11
euro/mp, ce define un procent de 67%
(in crestere cu trei procente fatd de
anul precendent).

Reporter: Cum au evoluat chiriile pe
acest segment de piatd in 2013 si ce
estimati pentru 20147
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Alexandru Petrescu: in 2013, chi-
riile s-au mentinut la un nivel relativ
stabil, cu usoare ajustari, atat in sensul
scaderii, cat si al cresterii, in functie de
zona si anumiti factori specifici, cum ar
fi calitatea spatiului,
perioada de neo-
cupare si spatiile
disponibile in cladiri
similare. in 2014, se
va urmari aceeasi
linie, de ajustare
punctuald pe zone si
cladiri.

Reporter: Care
este profilul chi-
riasilor de birouri pentru IMM-uri? Care
este top 5 al zonelor preferate de ei?

Alexandru Petrescu: Cele mai
multe IMM-uri care au inchiriat spatii de
birouri in 2013 si in primele doua luni
din 2014 au fost companii de servicii,

majoritatea avand de la 30 la 100 anga-
jati, fie initiative antreprenoriale locale,
fie companii straine. In topul zonelor
preferate in 2013 se afla Aviatorilor,
Barbu-Vacarescu — Aviatiei, Universita-
te, Unirii, Cotroceni si Grozavesti.
Reporter: Cine sunt proprietarii de
spatii de birouri pentru IMM-uri? Cum
s-au comportat ei in acesti ani de crizd si
ce facilitdti le dau chiriasilor?
Alexandru Petrescu: Sunt investi-
tori privati de talie medie, atat romani,
cat si din afara — greci, israelieni, italieni.
Proprietarii de cladiri de birouri pen-
tru IMM-uri au o capacitate mai rapida
de a reactiona la evolutia pietei, favori-
zatd de inexistenta sau ponderea mai
scazutd a creditelor bancare in dezvol-
tarea lor. De aceea, proprietarii acestor
cladiri au putut adapta mai rapid chirii-
le la noile realitati din piata imobiliara si
au putut manifesta o mai mare flexibili-
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tate contractuald, uneori si suport si im-
plicare in amenajdrile interioare. Majo-
ritatea au ca focus diminuarea perioa-
delor de neocupare. Mai exista si o pon-
dere foarte scazutd de proprietari care
urmdreste in principal sa isi securizeze
contractele de inchiriere, pentru cd au
in vedere o vanzare ulterioara a cladirii.
Cei mai multi, insd, rdman focusati pe
inchiriere.

Din 2013 au aparut si dezvoltarile de
centre speciale, cu facilitdti pentru
IMM-uri, construite tot de investitori
privati, dar in cofinantare cu bani euro-
peni, precum CSDA Siriului, Remus BC,
incubatorul de afaceri de 5.000 mp din
West Gate, etc. Aici atractia principala
au constituit-o facilitatile pentru
IMM-uri.

Reporter: Va multumesc!



