
ALEXANDRU PETRESCU, ESOP:

“Creºtere de peste 20%
a spaþiilor de birouri
închiriate de IMM-URI”

Reporter: Cum estimaþi cã va evolua
piaþa spaþiilor de birouri pentru IMM-uri
în acest an?

Alexandru Petrescu: Anul trecut,
s-a înregistrat o creºtere de 22% a pieþei
spaþi i lor de birour i închir iate de
IMM-uri, dupã cum rezultã din datele
ESOP Consulting. Estimãm cã ºi în 2014
se va menþine acest trend ascendent,
într-o marjã similarã – de 20-25% -, de
majorare a volumului total de spaþii
tranzacþionate.

Un parametru interesant în analiza
acestui segment de piaþã, care îi relevã
importanþa, este ponderea foarte mare
a suprafeþelor preluate de IMM-uri în
totalul închirierii de sedii noi (tranzacþii-
le de închiriere, exceptând renegocieri-
le). În 2013, majoritatea, cu 67% din to-
talul spaþiilor închiriate în Bucureºti,
este reprezentatã de spaþii cu suprafeþe
de pânã în 3.000 mp.

Reporter: Care sunt factorii care pot
influenþa pozitiv sau negativ acest seg-
ment de piaþã în 2014?

Alexandru Petrescu: În bine, piaþa
poate fi influenþatã de o anumitã stabi-
litate internã, care sã nu perturbeze pla-
nurile de dezvoltare ale companiilor, de
reluare a proiectelor de investiþii.

Tot un semnal pozitiv ar putea fi men-
þinerea ºi chiar intensificarea cererii ve-
nite din partea companiilor de IT&C ºi
de outsourcing, care se manifestã atât
la nivel de mari corporaþii, cât ºi la nivel
de business mediu pe aceste domenii.

Tot un lucru bun pentru piaþã în 2014
este ºi faptul cã se aflã în diverse stadii
de finalizare proiecte viabile, de tip
landmark - precum Sky Tower ºi Green
Court, ale unor dezvoltatori internaþio-
nali, dar care au devenit accesibile ºi
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ESOP Consult ing preconizeazã,
pentru acest an, menþinea unui trend
ascendent pe piaþa spaþiilor de biro-
uri pentru IMM-uri, unde tranzacþiile
vor spori cu circa 20-25%. Alexandru
Petrescu, Managing Partner în cadrul
ESOP Consulting, ne-a declarat cã 67%

din totalul spaþiilor închiriate în Bucu-
reºti este reprezentat de suprafeþe de
pânã în 3.000 mp, ceea ce indicã o pon-
dere importantã a cererii venite din
partea IMM-urilor. Domnia sa a consta-
tat o creºtere foarte uºoarã, de 2% a
cererii pe segmentul mediu de bugete,

între 11 ºi 15 euro/mp/lunã, pre-
cizându-ne cã acest lucru aratã o preo-
cupare ºi pentru confort, nu doar pen-
tru preþ, pentru prima datã din 2008,
de la apariþia crizei imobiliare.



companiilor medii, atât prin buget, cât
ºi prin modularitatea spaþiilor, gândite
din construcþie pentru a se potrivi ºi
pentru chiriaºi care cautã suprafeþe
pânã în 3.000 mp.

În rãu, piaþa ar putea fi influenþatã de
o eventualã instabilitate politicã, care
poate perturba sau amâna deciziile de
relocare.

Reporter: Care sunt tendinþele cere-
rii ºi ofertei din acest an?

Alexandru Petrescu: Se constatã
o creºtere foarte uºoarã, de 2% a cererii
pe segmentul mediu de bugete, între
11 ºi 15 euro/mp/lunã, ceea ce aratã o
preocupare ºi pentru confort, nu doar
pentru preþ, pentru prima datã din
2008, de la apariþia crizei imobiliare.
Dacã în urmã cu 3-4 ani companiile cãu-
tau numai optimizarea costurilor, acum
cautã optimizarea raportului calita-
te-preþ ºi acest lucru este important ºi
benefic în piaþã, pentru cã duce, în final,
la creºterea confortului angajatului la
locul de muncã.

În 2013, ponderea bugetelor sub 11
euro/mp/lunã a scãzut cu 2%, de la 78%
la 76%, iar cea a bugetelor de peste
15,1 euro/mp/lunã s-a menþinut la 4%,
cât a fost ºi în 2012.

În ceea ce priveºte oferta, la începutul
anului 2014, volumul de spaþii de birouri
disponibile în centre de afaceri se situa
la 784.000 mp, în creºtere cu 5% faþã de
aceeaºi perioadã a anului precedent.
Dintre suprafaþa totalã, aproximativ
125.000 mp sunt reprezentaþi de livrãri-
le de proiecte noi (finalizate în cursul
anului 2013), majoritatea fiind proiecte
de clasã superioarã (A sau B+), ce au ali-
mentat cu precãdere segmentul de spa-
þii de birouri cu chirii peste 15 euro/mp,
acest segment de piaþã ajungând în
prezent sã reprezinte 21% din volumul
spaþiilor disponibile.

Pe de altã parte, la începutul anului
2014, stocul de spaþii de birouri în vile
a î n r e g i s t r a t o
c r e º t e r e d e 2 3 %
(faþã de aceeaºi pe-
rioadã a anului tre-
cut), situându-se la
nivelul de 171.900
m p . S t r u c t u r a l ,
rãmâne dominant în
continuare segmen-
tul de vile cu chirii
d e p â n ã î n 1 1
euro/mp, ce deþine un procent de 67%
(în creºtere cu trei procente faþã de
anul precendent).

Reporter: Cum au evoluat chiriile pe
acest segment de piaþã în 2013 ºi ce
estimaþi pentru 2014?

Alexandru Petrescu: În 2013, chi-
riile s-au menþinut la un nivel relativ
stabil, cu uºoare ajustãri, atât în sensul
scãderii, cât ºi al creºterii, în funcþie de
zonã ºi anumiþi factori specifici, cum ar

fi calitatea spaþiului,
per ioada de neo-
cupare ºi spaþi i le
disponibile în clãdiri
similare. În 2014, se
va urmãri aceeaºi
l inie, de ajustare
punctualã pe zone ºi
clãdiri.

Reporter: Care
este prof i lu l chi-

riaºilor de birouri pentru IMM-uri? Care
este top 5 al zonelor preferate de ei?

Alexandru Petrescu: Cele mai
multe IMM-uri care au închiriat spaþii de
birouri în 2013 ºi în primele douã luni
din 2014 au fost companii de servicii,

majoritatea având de la 30 la 100 anga-
jaþi, fie iniþiative antreprenoriale locale,
fie companii strãine. În topul zonelor
preferate în 2013 se aflã Aviatorilor,
Barbu-Vãcãrescu – Aviaþiei, Universita-
te, Unirii, Cotroceni ºi Grozãveºti.

Reporter: Cine sunt proprietarii de
spaþii de birouri pentru IMM-uri? Cum
s-au comportat ei în aceºti ani de crizã ºi
ce facilitãþi le dau chiriaºilor?

Alexandru Petrescu: Sunt investi-
tori privaþi de talie medie, atât români,
cât ºi din afarã – greci, israelieni, italieni.

Proprietarii de clãdiri de birouri pen-
tru IMM-uri au o capacitate mai rapidã
de a reacþiona la evoluþia pieþei, favori-
zatã de inexistenþa sau ponderea mai
scãzutã a creditelor bancare în dezvol-
tarea lor. De aceea, proprietarii acestor
clãdiri au putut adapta mai rapid chirii-
le la noile realitãþi din piaþa imobiliarã ºi
au putut manifesta o mai mare flexibili-

tate contractualã, uneori ºi suport ºi im-
plicare în amenajãrile interioare. Majo-
ritatea au ca focus diminuarea perioa-
delor de neocupare. Mai existã ºi o pon-
dere foarte scãzutã de proprietari care
urmãreºte în principal sã îºi securizeze
contractele de închiriere, pentru cã au
în vedere o vânzare ulterioarã a clãdirii.
Cei mai mulþi, însã, rãmân focusaþi pe
închiriere.

Din 2013 au apãrut ºi dezvoltãrile de
centre speciale, cu facilitãþi pentru
IMM-uri, construite tot de investitori
privaþi, dar în cofinanþare cu bani euro-
peni, precum CSDA Siriului, Remus BC,
incubatorul de afaceri de 5.000 mp din
West Gate, etc. Aici atracþia principalã
au constituit-o faci l itãþi le pentru
IMM-uri.

Reporter: Vã mulþumesc!
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"La începutul anului
2014, volumul de spaþii
de birouri disponibile în

centre de afaceri se
situa la

784.000 mp".

Piata imobiliara


