ESOP-. PIATA BIROURILOR IN S1 2012

all relevant office spaces

TENDINTE PRINCIPALE PENTRU PIATA COMPANIILOR MEDII

Indicatori de piata = Creste cererea de pe piata companiilor medii in primele 6 luni din 2012; ESOP a inregistrat in
companii medii baza sa de date cereri cu 50,4% mai multe decdtin S12011.

(Evolutie S1 2012 fat3 de S2 2011)

P = Stocul de spatii de birouri se mentine ridicat (782 spatii disponibile la inchiriere in centre de
Cererea afaceri si vile in portofoliul ESOP, insumdnd peste 850.000 mp), continudnd s pund presiune
Bugetul mediu - pe nivelul chiriilor
Stoc disponibil = = Activitatea de tranzactionare globala, insumand tranzactiile tuturor companiilor imobiliare
este in usoard scadere, rdmédndnd dominatd de tranzactiile de relocare. Pe IGngd numdrul
Tranzactii b 4 mare de companii interesate in continuare in optimizarea de costuri, din ce in ce mai multe
firme vizeazd optimizarea conditiilor de lucru la aceleasi bugete. Companiile nou infiintate
Nivelul chiriei - sau nou intrate pe piata au reaparut, dar pentru moment au o pondere redusd, sub 5-7% din
totalul solicitdrilor.
CEREREA DE SPATII SE REVIGOREAZA IN S1 2012
= Cererile din partea Dupa ce de la instalarea crizei, din toamna anului 2008, cererea din piata de birouri a inregistrat,
companiilor medii se conform datelor din baza de date ESOP, o scadere progresivda an de an, temperatd de o crestere
dinamizeaza in S1 timida (+2%) in prima jumatate a anului 2011, primul semestru al lui 2012 aduce o surpriza placuta
2012 pe piata companiilor medii.
= Cererea a crescut cu Din datele analizate de ESOP, consultantul imobiliar ce gestioneaza cel mai mare portofoliu de
50,4% fata de S2 2011 proprietati si cereri de spatii de birouri pentru companii medii, semestrul 1 din 2012 a adus
cresterea cu 50,4% fata de aceeasi perioada a anului precedent, in ceea ce priveste solicitdrile
companiilor.
= Cele mai cautate spatii
raman cele cu chirii Evolutia cererii semestriale venite din ESOP
reduse, sub 11 partea companiilor medii din Bucuresti, P
euro/mp/lund in perioada 2011-2012

Primele semnale pozitive care ne indica
faptul ca piata spatiilor de birouri
pentru companiile medii incepe
saisirevina

*) volum cerere semestriala

La baza acestui reviriment credem ca au contribuit o serie de evolutii pozitive inregistrate in cursul
anului 2011, in domenii precum agricultura ) (+ 11,3% in 2011 fat3 de -6,3% in 2010), investitiile”’
(+6,3% fata de -2,1% in 2010), constructiile”’ (+2,7% fata de -7,3% in 2010) si altele.

( " Sursa datelor: INS, CNP )

ESOP CONSULTING e« Phone: (+4) 021.528.04.40  Fax: (+4) 021.528.04.43 « office@esop.ro e



mailto:office@esop.ro

ESOP.I'O

all relevant office spaces

PIATA BIROURILOR IN S1 2012

Semnale pozitive de
crestere a cererii atat pe
segmentul bugetelor de
pana in 11 euro/mp (
+50,33% ), cat si al celor
cu bugete intre 11,1 - 15
euro/mp ( +21,88% ).

Tn centrele de afaceri se
concentreaza doua
treimi din spatiile libere.

CEREREA - PE CATEGORII DE BUGETE

Din analiza cererilor inregistrare in cadrul ESOP in primul semestru din 2012 rezulta ca ponderea
cea mai mare si anume de 78% din totalul cererii, continud sa o aiba solicitarile companiilor medii
cu bugete de pana in 11 euro/mp/lund, urmata de cererile cu bugete intre 11,1-15 Eu/mp/luna, cu
18% din totalul cererii.

STRUCTURA CERERILOR IN S1 2012
(venite din partea companiilor medii)

4%

B Buget sub 11 Eu/mp/luna
B Bugetintre 11,1 -15 Eu/mp/luna

Bugete peste 15,1 Eu/mp/luna

78%

Nota: Au fost luate in calcul doar solicitdrile de spatii de birouri al cGror buget a fost specificat.

TRENDUL CERERII PE CATEGORII DE BUGETE

In ciuda acestei concentrari masive a solicitdrilor companiilor medii in zona bugetelor sub 11
Euro/mp, analizand evolutia cererii din semestrul 1 2012 fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, se
constatd, pe langa o crestere importanta a cererilor pe segmentul pana in 11 euro/mp (+50,33 %) si o crestere
de 21,88% a cererilor cu bugete intre 11, 1 — 15 euro/mp.

Cereri cu buget Cereri cu buget Cereri cu buget
panainll intre11,1-15 peste 15,1
Eu/mp Eu/mp Eu/mp
Volum cerere S1 2012
versus " t l'
Volum cerere S1 2011 (+50,33 %) (+21,88 %) (-49,36%)

Un trend similar se confirma si in cazul raportarii cererii din S1 2012 la cererea medie semestriald din 2011.

OFERTA: STOCUL DE SPATII BIROURI SE MENTINE RIDICAT

n portofoliul ESOP, la finalul primului semestru din 2012, se afli 782 imobile cu spatii de birouri
disponibile imediat la inchiriere, din care 430 unitati sunt in centre de afaceri (insumand 728.124
mp) si 352 in vile (lnsumand 122.521 mp).

Din acest stoc insd, o mare parte din spatii poate fi considerat avand o calitate sau locatie
deficitara, motiv pentru care nivelul ofertei cu adevarat viabile si tranzactionabile este mai redus
(cu aprox. 30-35%).

OFERTA - PE CATEGORII DE BUGETE

Din punct de vedere al structurarii pe categorii de bugete, oferta de spatii de birouri prezinta
decalaje procentuale semnificative fata de cerere, acestea fiind mai accentuate pe segmentul
spatiilor in centre de afaceri. Din totalul ofertei, doar 43% din spatii au chirii de pana in 11 euro/mp
(fata de cerere care grupeaza pe acest segment de bugete 78% din volumul total al solicitarilor).
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CHIRII MEDII in CENTRE
DE AFACERI pe zone

(euro/mp)

1. Centru-nord
2. Ultracentral
3. Nord

4. Est

5. Vest

6. Sud

14,23
13,17
11,74
10,30
10,19
9,89

CHIRII MEDII in VILE, pe

zone (euro/mp)

1. Ultracentral
2. Centru-Nord
3. Vest

4. Est

5. Sud

6. Nord

11,58
11,44
10,20
9,33
8,19
741

STRUCTURA OFERTEI LA FINALUL SEMESTRULUI 1 DIN 2012,
(in functie de chiria de prezentare pe mp)

20%
168.349 Chirie peste 15,1 Eu/mp/luna
100% mp p /mp/
80% M Chirie intre 11,1 - 15 Eu/mp/luna
60% 318.589 mp W Chirie sub 11 Eu/mp/luna
40% 43%
363.386 mp 4
20% y
0%
Oferta spatii birouri
(in Centre de afaceri si Vile )
NIVELUL CHIRIILOR

n primul semestru din 2012 nivelul chiriei s-a stabilizat la valori apropiate celor inregistrate in
semestrul 2 din 2011, cu relativ putine exceptii.

Nivelul mediu al chiriilor solicitate de proprietari (chiriile de listare a proprietatilor), la finalul
primul semestru din 2012 sunt redate in tabelul si infograficele de mai jos.

CHIRII DE PREZENTARE MEDII

TIP IMOBIL e, . PEZONE (Eu/mp)
[\
imobile  yLTRACEN CENTRAL- NORD EST
TRAL NORD
Chirie 13,17 14,23 11,74 10,19 10,30 9,89
medie Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp
Centre de afaceri
- 69 149 49 63 68 32
imobile imobile imobile imobile imobile imobile imobile
Chirie 11,58 11,44 7,41 10,20 9,33 8,19
medie Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp Eu/mp
Vile
. 66 134 13 50 58 31
imobile imobile imobile imobile imobile imobile imobile

Chiriile de promovare comporta o marja de negociere, care variaza in functie de zona si calitatea
spatiilor. Astfel, pentru cladirile din zonele de Centru-Nord si Ultracentral, la negociere chiria poate
scddea cu procente cuprinse intre 7 si 12%, in timp ce pentru celelalte zone scaderea chiriei se
poate discuta intre 15 si 20%.
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Chirii de prezentare medii LEGENDA
pe zone (Eu/mp) € Chirie medie (Eu/mp) Chirii de prezentare medii LEGENDA
= Numir imobile disponibile N
Partea | - CENTRE DE AFACERI imediatin baza de date ESOP pe zone (Cwip) el
{3 Numér imobile disponibile
| Partea “ - V“_E imediat in baza de date ESOP
> NORD
E 11,744‘”, NORD
¥ = 49 imobile v € 7,41Xu mp
— - F‘ ) 13imobile
N O > L z
2 CENTRAL-NORD | v
2 € 11,44cum | @
i ‘/'i’ Q) 134 imobile
VEST U€LTI;A3CE‘IN;’RAL | « /
B by = 69imobile EST VST o
= : € 11,58 cm |
=—vas | € 10,300 € 10,20 0m; opomd
L | = 68imobile £3 50 imobile €2 66imobile IS EST
Q g S € 9,33
G Q) 58 imobile
. Q sgpiasaar
SuD |
| €9,890n | , Q
| = 32imobile sub
- j € 8,19um [
) 3 31 imobile
Q ="
Q
2012 @ESOP-
!‘":’e't“!' ("“:!‘“‘?':“l p ,)"e Cheltuielile de mentenanta sunt un alt indicator major luat in calcul de companiile ce cauta un
intretinere (pe tipuri de cladiri) : i B . . . . . L.
spatiu de birouri, indicator care deseori departajeaza cele doua segmente de piata - al centrelor de
Centre  de  afaceri  clasa afaceri si al vilelor, sau departajeaza imobile din acelasi segment de piata.
superioara (clasa A si B+):
3,5 -5 euro/mp/luna
Centre de afaceri clasa B si C: Cheltuielile de mentenanta pentru un spatiu de birouri intr-un centru de afaceri de clasa superioara
2,5-3,5 euro/mp/luna se situeaza intre 3,5 si 5 euro/mp/lund, iar pentru clasa B si C intre 2,5 si 3,5 euro/mp/luna.
Spatii in Vile (si cladiri birouri de Variatiile semnificative in cuantumul cheltuielilor de intretinere de la o cladire la alta trebuie
el mical) sl analizata prin prisma includerii sau nu a consumului de utilitati in aceste valori (cele mai importante
,5-2,5 euro/mp/luna . . . . e . .
fiind electricitatea si / sau gazul aferent incalzirii si racirii spatiului inchiriat si cotei de spatii comune
aferente).

In cazul vilelor, si al cladirilor de birouri de talie mica, cheltuielile de intretinere se situeaza intre
1,5 si 2,5 euro/mp/luna, si sunt achitate pe principiul refacturarii proportionale, avand la baza
facturile furnizorilor de utilitati.

* in 512012 extinderile de ERA SUB-INCHIRIERILOR APUNE, SE REIAU EXTINDERILE
spatii s-au dublat fata de

$12010.
Daca in 2008-2010 companiile au vizat cu precadere restrangeri de spatii de birouri si subinchirieri,
= Se observa al doilea . . . . " A .
. incepand cu semestrul 2 din 2011 si semestrul 1 din 2012 au reaparut expansiunile companiilor,
semestru de confirmare - . o o . ) o o
RYacesthilirend! evidente in special in tranzactiile realizate in cadrul aceleiasi cladiri.

Evolutia extinderilor de sedii de companie, in Bucuresti
Creste cererea de spatii aditionale, in aceeasi cladire, a chiriasilor actuali

Sem 12010

Sem 2 2010 Sem 12011

1
6.538 mp 5.370 mp 1.977 mp 11.736 mp 14.326 mp

QESOP.

Sem 2 201

Sem 12012
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Indicatori de piata PREVIZIUNI

companii medii
(Estimare evolutie in S2 2012)

Consideram ca a doua parte a anului nu va aduce schimbari importante in ceea ce priveste

principalii indicatori de evolutie ai pietei.
Cererea

Bugetul mediu

; - Chiria se va stabiliza, diferentiat pe paliere de calitate a imobilelor si in functie de zone, cu evolutii
Stoc disponibil

conjuncturale cuprinse intre +/- 1% si +/- 5%.
Tranzactii

Nivelul chiriei

ALAA)

Suprafata medie tranzactionata se va mentine intre 1.100 - 1.200 mp.

OPORTUNITATI DE SPATII IN CENTRE DE AFACERI

Pe o piata cu putine proiecte noi in curs de livrare in urmatoarele 6-12 luni, companiile in cautarea
unui sediu pot fructifica oportunitatile de spatii existente in momentul de fata in piata. ESOP
prezinta mai jos 3 astfel de oportunitati de spatii, prin prisma raportului calitate/pret deosebit de
avantajos:

Mai multe detalii
referitoare la prezentul market update puteti afla contactdndu-ne direct:

ALEXANDRU PETRESCU
Managing Partner ESOP Consulting Tel: 021 -528.04.40
alexandru.petrescu@esop.ro

MIRELA RAICU
Partner
ESOP Consulting
Tel: 021 - 528.04.40
mirela.raicu@esop.ro

MARIA NEDA
Media&PR Coordinator ESOP Consulting
Tel: 021 - 528.04.40

maria.neda@esop.ro
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