Spatii de birouri in vile si apartamente

Chiriasii

7

suplimentare

Multe intreprinderi mici si
mijlocii nu isi gdsesc, in cadrul marilor
ansambluri imobiliare, spatii de birouri
care sa corespundd necesitatilor si
bugetelor de care dispun. Ca
alternativa, ele pot inchiria spatii de
birouri in vile sau in blocuri situate in
zonele centrale.

In Bucuresti exista in jur de 750.000
mp de spatii de birouri in vile, din care
aproximativ 140.000 - 170.000 mp sunt
disponibili anual si se tranzactioneazd
aproximativ 30.000 - 40.000 mp pe an,
potrivit datelor companiei ESOP Con-
sulting | CORFAC International.

Inchirierea de spatii de birouri in vile
prezinta interes mai ales pentru firmele
care doresc ca imaginea lor sa fie
asociatd cu o anumitd clddire sau
locatie de prestigiu. De asemenea,
alegerea este motivata si de dorinta de
a nu imparti clddirea cu alte firme si de
a-si putea gestiona singure costurile de
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mentenanta si utilitati. Pe de alta parte,
este apreciat avantajul disponibilitatii
unei curti adiacente sediului, precizeaza
Alexandru Petrescu, managing partner
ESOP Consulting | CORFAC Interna-
tional.

De la inceputul anului si pana in luna
octombrie, ESOP a inchiriat 26 de vile,
cu o suprafatd totald de peste 8.000 mp.

Uzual, vilele cu suprafete generoase,
cuprinse intre 500 si 2.000 mp, sunt
inchiriate indeosebi de firme de
avocatura, de publicitate, ambasade,
consulate, clinici medicale etc.

Vilele mai mici, cu suprafete cuprinse
intre 200 si 450 mp sunt atractive mai
ales pentru firmele de consultantd,
servicii profesionale, gradinite sau
reprezentante mai mici ale unor firme
multinationale sau firme antrepre-
noriale romanesti, mentioneazd
domnul Petrescu.

Cele mai multe tranzactii efectuate
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pot obtine chirii atractive si avantaje

prin ESOP au vizat vile noi sau renovate,
din zonele foarte bune ale Capitalei.
Astfel, 51% din vilele tranzactionate se
situeaza in zona de centru-nord.
Aceasta zond cuprinde de altfel si
perimetrul cel mai stabil in criza si
anume Aviatorilor — Charles de Gaulle -
Primaverii — Kiseleff, care s-a remarcat
prin cele mai mici perioade de
neocupare (3-4 luni, fatd de 6-12 luni in
alte zone). Zona de centru-nord este
preferatd datoritd pozitionarii
strategice, aproape de centrul orasului,
de zonele rezidentiale deosebite
(Primaverii, Herastrau, lancu Nicolae),
dar si de aeroport, precum si datorita
prezentei mijloacelor de transport, a
metroului in primul rdnd, argumen-
teaza Alexandru Petrescu.

in general, chiriasii vor sa obtina
costuri cat mai mici si prefera etajele
inferioare, precum si proprietatile care
sunt dotate cu sisteme individuale de
incdlzire, deoarece vor sa isi poata
gestiona singuri costul utilitatilor. Cele
mai cdutate cartiere din Bucuresti sunt
Dorobanti, 1 Mai, lancului, Primaverii,
precizeaza Remus Marinate, directorul
agentiei imobiliare Meyers.

Chiriile au scazut si vor con-
tinua sa scada siin 2014

Chiriile practicate in prezent pentru
spatiile de birouri in vile din Bucuresti
incep de la 7 euro pe mp pe luna si pot
ajunge pand la 13 euro pe mp pe lung,
conform estimarilor ESOP.

In 2013, chiriile s-au redus in Bucu-

Alexandru Petrescu, managing
partner ESOP Consulting | CORFAC
International

resti fata de anul trecut cu 10% pana la
20%, in functie de zond. ,Pentru anul
viitor ma astept sa continue scaderea
chiriilor si, implicit, a preturilor de
vanzare”, afirma Remus Marinate.

Vilele cu suprafete de aproximativ 150
mp pot fi inchiriate in Bucuresti
incepand cu 750 de euro pe luna. La
acest pret agentia Meyers a
tranzactionat in acest an o vila din zona
lancului. La polul opus s-a situat o vild
cu o suprafata similard, amplasatd in
cartierul Primaverii, tranzactie incheiata
la valoarea de 2.500 de euro pe luna.

Cladirile renovate se
inchiriaza mult mai repede

Evolutiile din ultimii ani, stocul ridicat de
spatii de birouri in vile si centre de
afaceri deopotriva, au pus o reala
presiune pe calitatea spatiului si
renovarea imobilelor. Prin urmare, vilele
nerenovate, care necesita diverse lucrari
si investitii sunt semnificativ mai dificil
de inchiriat, uneori chiar imposibil (acolo
unde lucrdrile se ridicd la sume
importante, echivalente a peste 6-12
luni de chirie). ,in primul rand, diferenta
intre vilele renovate si cele nerenovate
este ca primele au o sansd mult mai
ridicatd de tranzactionare. in ceea ce
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priveste nivelul chiriei, acesta poate fi cu
doi pand la trei euro pe mp mai ridicat in
cazul vilelor renovate. Recomandam ca,
in faza de proiectare, alaturi de un
arhitect, beneficiarul sa discute si cu un
consultant imobiliar cu experientd pe
piata inchirierilor de birouri in vile
pentru a lua decizii corecte in privinta
proiectului de renovare”, subliniaza
Alexandru Petrescu.

In opinia domnului Marinate, faptul
cd o vild este sau nu renovatd constituie
criteriul decisiv pentru succesul
acesteia la tranzactionare. Daca o vila
renovata se tranzactioneaza rapid, in
cazul celor nerenovate procesul poate
dura si un an. Aceasta deoarece
potentialii chiriasi nu sunt dispusi sd
investeasca in renovarea cladirii si vor
sa se poata instala cat mai repede. De
asemenea, constituie un plus daca
imobilul este si mobilat, sustine
directorul Meyers.

Faptul ca o cladire are statut de
monument istoric nu influenteaza in
general tranzactia, decat in sensul
restrictionarii posibilitatilor chiriasului
de a aduce modificari fatadei, precum si
de a aplica diverse bannere sau sigle,
adaugd domnul Marinate.

Contractele de inchiriere
sunt favorabile chiriasilor
Contractele de inchiriere in vile sunt, de
reguld, mai simple din punct de vedere

juridic si, de asemenea, mai flexibile
comercial comparativ cu spatiile din
marile ansambluri de birouri.
Posibilitatea denuntdrii anticipate a
contractului (terminarea inainte de
termen), reprezinta principalul avantaj
fatd de majoritatea clddirilor de birouri.
Cu toate ca multi chiriasi nu au in
intentie relocarea la intervale scurte de
timp, o astfel de clauzd da
managementului companiei chiriase un
confort psihologic mai ridicat si este de
preferat sd existe, recomanda domnul
Petrescu.

Perioada de inchiriere este de regula
de doi-trei ani, existand posibilitatea
iesirii din contract si anticipat, dar cu o
notificare de trei-patru luni in avans sau
cu plata unei despagubiri, de doua-trei
luni de chirie.

La incheierea contractului de
inchiriere se solicita o garantie (de
reguld echivalentul a doua luni de
chirie). Pltile se fac lunar sau trimes-
trial, la inceputul fiecdrei luni contrac-
tuale, completeaza reprezentantul
ESOP.

Spatiile sunt predate de regula in
stadiul existent la momentul vizitarii
lor, eventualele partitii urmand a fi
realizate de catre chiriasi, daca este
nevoie. in majoritatea cazurilor, vilele
au deja o anumita dispunere si
impdrtire pe camere, ce poate suporta
doar usoare interventii si ajustari.

Cheltuielile de
intretinere sunt platite de
chirias, in baza facturilor
remise de catre proprietari
de la furnizorii de utilitdti.
Acolo unde este posibil, se
pot transfera utilitdtile pe
numele chiriasului, mai
spune domnul Petrescu.

La orice tranzactie pretul
se negociaza. In general,
chiriasul este cel care
propune un pret, deoarece
in prezent piata este a
chiriasului, nu a vanza-
torului. Clientii mai cer
eventual si o lund de gratie
de la plata chiriei, timp in
care sa isi amenajeze
spatiul, mai spune repre-
zentatul Meyers.

Vilele pot fi cumparate la
preturi intre 1.200 si 2.500
euro pe mp

Companiile care prefera sa cumpere
cladiri pentru sedii, in loc sa inchirieze
spatiile, au de unde alege. Cele mai
multe vile din Bucuresti (peste 80%)
sunt scoase la vanzare la preturi
cuprinse intre 1.200 euro/mp si 2.500
euro/mp, in functie de zond, facilitati,
mdrimea terenului si starea in care se
afld constructia, precizeaza domnul
Petrescu.

De exemplu, o vild cu o suprafata
construita de aproximativ 300 mp,
situatd in zona Titulescu din Capitald, a
fost vanduta in acest an prin agentia
Meyers pentru 400.000 de euro,
mentioneaza domnul Marinate.

Companiile cu buget redus
pot opta pentru inchirierea
unor apartamente

Pentru firmele cu putini angajati si
bugete mici, o alternativa de luat in
considerare este inchirierea unui
apartament in blocurile situate in
zonele centrale, precum Piata Victoriei
si Piata Unirii.

Astfel, in zona Piata Victoriei,
apartamentele cu doua camere se
inchiriaza in prezent in jurul valorii de
400 de euro pe lund, in timp ce
apartamentele cu trei camere sunt
disponibile pentru aproximativ 550 de
euro pe lund. Principalul dezavantaj
este dat de faptul ca multe dintre aceste
apartamente nu dispun de contoare
individuale pentru utilitati, iar costurile
de intretinere sunt mai greu de con-
trolat, precizeaza domnul Marinate.
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