
Multe întreprinderi mici º i
mijlocii nu îºi gãsesc, în cadrul marilor
ansambluri imobiliare, spaþii de birouri
care sã corespundã necesitãþilor ºi
b u g e t e l o r d e c a r e d i s p u n . C a
alternativã, ele pot închiria spaþii de
birouri în vile sau în blocuri situate în
zonele centrale.

În Bucureºti existã în jur de 750.000
mp de spaþii de birouri în vile, din care
aproximativ 140.000 - 170.000 mp sunt
disponibili anual ºi se tranzacþioneazã
aproximativ 30.000 - 40.000 mp pe an,
potrivit datelor companiei ESOP Con-
sulting l CORFAC International.

Închirierea de spaþii de birouri în vile
prezintã interes mai ales pentru firmele
care doresc ca imaginea lor sã fie
asociatã cu o anumitã clãdire sau
locaþie de prestigiu. De asemenea,
alegerea este motivatã ºi de dorinþa de
a nu împãrþi clãdirea cu alte firme ºi de
a-ºi putea gestiona singure costurile de

mentenanþã ºi utilitãþi. Pe de altã parte,
este apreciat avantajul disponibilitãþii
unei curþi adiacente sediului, precizeazã
Alexandru Petrescu, managing partner
ESOP Consulting l CORFAC Interna-
tional.

De la începutul anului ºi pânã în luna
octombrie, ESOP a închiriat 26 de vile,
cu o suprafaþã totalã de peste 8.000 mp.

Uzual, vilele cu suprafeþe generoase,
cuprinse între 500 ºi 2.000 mp, sunt
închir iate înd eosebi d e f i rme d e
avocaturã, de publicitate, ambasade,
consulate, clinici medicale etc.

Vilele mai mici, cu suprafeþe cuprinse
între 200 ºi 450 mp sunt atractive mai
ales pentru firmele de consultanþã,
servicii profesionale, grãdiniþe sau
reprezentanþe mai mici ale unor firme
multinaþionale sau firme antrepre-
n o r i a l e r o m â n e º t i , m e n þ i o n e a z ã
domnul Petrescu.

Cele mai multe tranzacþii efectuate

prin ESOP au vizat vile noi sau renovate,
din zonele foarte bune ale Capitalei.
Astfel, 51% din vilele tranzacþionate se
situeazã în zona de centru-nord.
Aceastã zonã cuprinde de altfel ºi
perimetrul cel mai stabil în crizã ºi
anume Aviatorilor – Charles de Gaulle -
Primãverii – Kiseleff, care s-a remarcat
p r i n c e l e m a i m i c i p e r i o a d e d e
neocupare (3-4 luni, faþã de 6-12 luni în
alte zone). Zona de centru-nord este
p r e f e r a t ã d a t o r i t ã p o z i þ i o n ã r i i
strategice, aproape de centrul oraºului,
de zonele rezidenþiale deosebite
(Primãverii, Herãstrãu, Iancu Nicolae),
dar ºi de aeroport, precum ºi datoritã
prezenþei mijloacelor de transport, a
metroului în primul rând, argumen-
teazã Alexandru Petrescu.

În general, chiriaºii vor sã obþinã
costuri cât mai mici ºi preferã etajele
inferioare, precum ºi proprietãþile care
sunt dotate cu sisteme individuale de
încãlzire, deoarece vor sã îºi poatã
gestiona singuri costul utilitãþilor. Cele
mai cãutate cartiere din Bucureºti sunt
Dorobanþi, 1 Mai, Iancului, Primãverii,
precizeazã Remus Marinate, directorul
agenþiei imobiliare Meyers.

Chiriile au scãzut ºi vor con-
tinua sã scadã ºi în 2014

Chiriile practicate în prezent pentru
spaþiile de birouri în vile din Bucureºti
încep de la 7 euro pe mp pe lunã ºi pot
ajunge pânã la 13 euro pe mp pe lunã,
conform estimãrilor ESOP.

În 2013, chiriile s-au redus în Bucu-

reºti faþã de anul trecut cu 10% pânã la
20%, în funcþie de zonã. „Pentru anul
viitor mã aºtept sã continue scãderea
chiriilor ºi, implicit, a preþurilor de
vânzare”, afirmã Remus Marinate.

Vilele cu suprafeþe de aproximativ 150
mp pot f i închir iate în Bucureºt i
începând cu 750 de euro pe lunã. La
a c e s t p r e þ a g e n þ i a M e y e r s a
tranzacþionat în acest an o vilã din zona
Iancului. La polul opus s-a situat o vilã
cu o suprafaþã similarã, amplasatã în
cartierul Primãverii, tranzacþie încheiatã
la valoarea de 2.500 de euro pe lunã.

Clãdirile renovate se
închiriazã mult mai repede

Evoluþiile din ultimii ani, stocul ridicat de
spaþii de birouri în vile ºi centre de
afaceri deopotrivã, au pus o realã
presiune pe cal itatea spaþiului º i
renovarea imobilelor. Prin urmare, vilele
nerenovate, care necesitã diverse lucrãri
ºi investiþii sunt semnificativ mai dificil
de închiriat, uneori chiar imposibil (acolo
u n d e l u c r ã r i l e s e r i d i c ã l a s u m e
importante, echivalente a peste 6-12
luni de chirie). „În primul rând, diferenþa
între vilele renovate ºi cele nerenovate
este cã primele au o ºansã mult mai
ridicatã de tranzacþionare. În ceea ce
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Chirii medii ofertate în Bucureºti

pentru spaþiile de birouri în vile

Zonã
Chirie medie ofertatã de proprietar

în euro / mp / lunã

Ultracentral ºi Central-Nord 11-13

Vest 8-11

Est 8-12

Sud 7-10

Nord - periferie 7-9

Sursa: ESOP Consulting l CORFAC International



priveºte nivelul chiriei, acesta poate fi cu
doi pânã la trei euro pe mp mai ridicat în
cazul vilelor renovate. Recomandãm ca,
în faza de proiectare, alãturi de un
arhitect, beneficiarul sã discute ºi cu un
consultant imobiliar cu experienþã pe
piaþa închirierilor de birouri în vile
pentru a lua decizii corecte în privinþa
proiectului de renovare”, subliniazã
Alexandru Petrescu.

În opinia domnului Marinate, faptul
cã o vilã este sau nu renovatã constituie
cr i te r i u l d e c i s i v p e ntr u s u cce s u l
acesteia la tranzacþionare. Dacã o vilã
renovatã se tranzacþioneazã rapid, în
cazul celor nerenovate procesul poate
d u r a º i u n a n. A cea s ta d eoa r ece
potenþialii chiriaºi nu sunt dispuºi sã
investeascã în renovarea clãdirii ºi vor
sã se poatã instala cât mai repede. De
asemenea, constituie un plus dacã
imobi lu l este º i mobi lat , susþ ine
directorul Meyers.

Faptul cã o clãdire are statut de
monument istoric nu influenþeazã în
general tranzacþia, decât în sensul
restricþionãrii posibilitãþilor chiriaºului
de a aduce modificãri faþadei, precum ºi
de a aplica diverse bannere sau sigle,
adaugã domnul Marinate.

Contractele de închiriere
sunt favorabile chiriaºilor

Contractele de închiriere în vile sunt, de
regulã, mai simple din punct de vedere

juridic ºi, de asemenea, mai flexibile
comercial comparativ cu spaþiile din
m a r i l e a n s a m b l u r i d e b i r o u r i .
Posibilitatea denunþãrii anticipate a
contractului (terminarea înainte de
termen), reprezintã principalul avantaj
faþã de majoritatea clãdirilor de birouri.
Cu toate cã mulþi chiriaºi nu au în
intenþie relocarea la intervale scurte de
t i m p , o a s t f e l d e c l a u z ã d ã
managementului companiei chiriaºe un
confort psihologic mai ridicat ºi este de
preferat sã existe, recomandã domnul
Petrescu.

Perioada de închiriere este de regulã
de doi-trei ani, existând posibilitatea
ieºirii din contract ºi anticipat, dar cu o
notificare de trei-patru luni în avans sau
cu plata unei despãgubiri, de douã-trei
luni de chirie.

L a î n c h e i e r e a c o n t r a c t u l u i d e
închiriere se solicitã o garanþie (de
regulã echivalentul a douã luni de
chirie). Plãþile se fac lunar sau trimes-
trial, la începutul fiecãrei luni contrac-
tuale, completeazã reprezentantul
ESOP.

Spaþiile sunt predate de regulã în
stadiul existent la momentul vizitãrii
lor, eventualele partiþii urmând a fi
realizate de cãtre chiriaºi, dacã este
nevoie. În majoritatea cazurilor, vilele
a u d e j a o a n u m i t ã d i s p u n e r e º i
împãrþire pe camere, ce poate suporta
doar uºoare intervenþii ºi ajustãri.

C h e l t u i e l i l e d e
întreþinere sunt plãtite de
chiriaº, în baza facturilor
remise de cãtre proprietari
de la furnizorii de utilitãþi.
Acolo unde este posibil, se
pot transfera utilitãþile pe
numele chiriaºului, mai
spune domnul Petrescu.

La orice tranzacþie preþul
se negociazã. În general,
chir iaºul este cel care
propune un preþ, deoarece
în prezent piaþa este a
chiriaºului, nu a vânzã-
torului. Clienþii mai cer
eventual ºi o lunã de graþie
de la plata chiriei, timp în
care sã îº i amenajeze
spaþiul, mai spune repre-
zentatul Meyers.

Vilele pot fi cumpãrate la
preþuri între 1.200 ºi 2.500
euro pe mp

Companiile care preferã sã cumpere
clãdiri pentru sedii, în loc sã închirieze
spaþiile, au de unde alege. Cele mai
multe vile din Bucureºti (peste 80%)
sunt scoase la vânzare la preþuri
cuprinse între 1.200 euro/mp ºi 2.500
euro/mp, în funcþie de zonã, facilitãþi,
mãrimea terenului ºi starea în care se
aflã construcþia, precizeazã domnul
Petrescu.

De exemplu, o vilã cu o suprafaþã
construitã de aproximativ 300 mp,
situatã în zona Titulescu din Capitalã, a
fost vândutã în acest an prin agenþia
M e y e r s p e ntr u 4 0 0 .0 0 0 d e e u r o ,
menþioneazã domnul Marinate.

Companiile cu buget redus
pot opta pentru închirierea
unor apartamente

Pentru firmele cu puþini angajaþi ºi
bugete mici, o alternativã de luat în
considerare este închir ierea unui
apartament în blocurile situate în
zonele centrale, precum Piaþa Victoriei
ºi Piaþa Unirii.

A s t f e l , î n z o n a P i a þ a V i c t o r i e i ,
apartamentele cu douã camere se
închiriazã în prezent în jurul valorii de
4 0 0 d e e u r o p e l u nã , î n t i mp ce
apartamentele cu trei camere sunt
disponibile pentru aproximativ 550 de
euro pe lunã. Principalul dezavantaj
este dat de faptul cã multe dintre aceste
apartamente nu dispun de contoare
individuale pentru utilitãþi, iar costurile
de întreþinere sunt mai greu de con-
trolat, precizeazã domnul Marinate.
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