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TENDINTE PRINCIPALE LA FINAL DE 2012/INCEPUT DE 2013

Trendul pe piata companiilor Primul semestru din 2012 a fost mai dinamic decat primul semestru al anului precedent, cu un
medii, la inceputul lui 2013 optimism mai ridicat pe piata companiilor medii, cele ce reactioneaza mai rapid la tendintele
pietei.

Al doilea semestru al anului 2012 a inregistrat o evolutie mai lenta, pe fondul evenimentelor
Cererea =) din mediul politic (referendumul pentru schimbarea presedintelui, alegerile parlamentare).

Pre-inchirierile au inregistrat in 2012 o crestere semnificativa, ajungand la 59.255 mp, cu

Bugetul mediu =»> aprox. 53% mai mult fata de anul precedent.
Aceasta crestere a suprafelor pre-inchiriate, alaturi de nevoia de spatii de calitate din piata a
Stoc disponibil ’

creat premizele pentru aparitia de proiecte noi de birouri in 2014-2015, cele mai usor de
demarat fiind cladirile de talie medie (pana in 10.000 mp) sau proiectele dezvoltate pe faze.
Tranzactii companii medi ’ A reaparut o categorie importanta de companii in piata, si anume firmele nou infiintate (ce
genereaza cerere noua (“new demand”) de spatii de birouri, reprezentand fie initiative
Nivelul chiriei = antreprenoriale locale, fie companii din afara tarii care au reluat deschiderea de filiale /
reprezentante in Romania. Estimam ca aceste companii au inchiriat aprox. 15.000 mp
(reprezentand 9% din tranzactiile de spatii de birouri din 2012).

OFERTA: Incepe cursa pentru spatii de calitate, la bugete competitive

SPATIILE IN CENTRE DE AFACERI. Desi livrarile de spatii de birouri in centre de afaceri noi s-au
[Pl situatin 2012 la doar 107.000 mp, cu aprox. 15% mai putin fata de anul precedent, stocul total de

Indicatori piata M spatii de birouri disponibile s-a mentinut la un nivel destul de ridicat in 2012, in crestere cu 5% la
birourilor CEPONER  finalul anului fata de inceputul sau.

Livrari spatii noi in 107.000

centre de afaceri mp

Structura ofertei in functie de nivelul de chirie solicitat, la finalul anului 2012, se prezinta astfel:

Rata de neocupare

- In zone centrale 13-15% BIROURI DISPONIBILE LA FINALUL LUI 2012, IN FUNCTIE DE BUGET
- In zone semi-centrale 17 -25%
100% 20.509 mp

Activitatea de 90% 145.705 mp (15% )

) 238.862 (20% )
tranzactionare (mp) 80%

(]

i 90.482

Relocari (mp) i 70%
_i irieri 59.255 =

Pre-inchirieri (mp) g 60% Chirie peste 15,1 Eu/mp

iuni 18.637 ]
Expansiuni (mp) o 50% BN Chirieintre 11,1-15 Eu/mp
Renegocieri (mp) 70.483 o o, i

§ 40% 89.563 mp Bl Chiriesub 11 Eu/mp
30% (64%)
- . 310.725 mp
Chirii medii Eu/mp
20% ( 42%)
Cladiri birouri clasa A 16-18 10%
Cladiri birouri clasa B 12-15 0%
Cladiri birouri clasa C 7-10 CENTRE DE AFACERI VILE
ilei 11-13 - .

Vile in zone centrale Tip imobil Sursa: ESOP Consulting | CORFAC International
Vile in zone semi- 7_9
centrale

ESOP Consulting | CORFAC International = Phone/Fax: (+4) 021.528.04.40 / 43 = office@esop.ro




ESOP]"O

eyl PIATA BIROURILOR LA INCEPUTUL ANULUI 2013

in association with EERFAL  International

SPATIILE IN VILE. Stocul de spatii de birouri in vile a inregistrat de asemenea o crestere
semnificativa in 2012 comparativ cu 2011, de aprox. 35%. Majoritatea nu sunt constructii noi, ci
spatii eliberate de companii ce si-au relocat sediul in centre de afaceri in special. Vilele sunt
evaluate prin prisma a doua criterii majora: (1) locatia (implicit, accesibilitatea la metrou) si (2)

CENTRE DE AFACERI nivelul de calitate al spatiului. Cele mai cautate locatii sunt cele din zone centrale sau ultra-centrale
LIVRATE IN 2012 (precum Aviatorilor, Victoriei, Domenii, Romana, Universitate, Cotroceni) si zonele adiacente
acestora. Daca amplasarea imobilului este un aspect care nu se poate schimba, cel de-al doilea
DENUMIRE SUPRAFATA aspect, nivelul de calitate al spatiului, este posibil de imbunatatit. Intr-o piata din ce in ce mai
IMOBIL (GLA) . . .. . L . .
competitionala, este recomandat ca proprietarii de vile sa ia in calcul renovari periodice ale
Bucharest Tower 29.000 imobilelor
Center
International .
In 2012, vilele de patrimoniu si vilele din perioada interbelica ( cu o arhitectura bine conservata sau
Art 6 19.000 . L . L
restaurata) au fost vedetele inchirierilor de birouri in vile.
Crystal Tower 15.300 Structurarea pe zone a spatiilor disponibile (atat in centre de afaceri, cat si in vile), la finalul anului
2012 se prezinta astfel:
WestGate 5 15.000 TOTAL STOC BIROURI PE ZONE
(in Cladiri de birouri si Vile,la finalul anului 2012)
Unicredit 14.000 Zona
Expozitiei SUD [EFWDA. |- 9.071 mp
AFI| Cotroceni 10.800
Business Park - EST 32.391 mp
Phase |
Dv24 8.200 =l 108.342 mp 15.880 mp
Magheru One 3.900 ULTRACENTRAL [EEICEERINY 36.194 mp
Aviatorilor 3.100 NORD/PERIFERIE 168.148 mp

Business Plaza

CENTRAL-NORD 269.500 mp 37.480 mp Total MP

B 9
e 2000 disponibili
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
Monolit Square 2.500 Il Cladiri de birouri (Clasa A, Bsi C)
M Vile Sursa: ESOP Consulting | CORFAC International
Italiana OB 1.100

TENDINTE. Pentru companiile in cautarea unui sediu nou, anul 2013 se prefigureaza a fi un an al
cursei pentru identificarea si securizarea unui spatiu de calitate.

In acest sens, se creeaza pentru proprietari premise favorabile lansarii de proiecte noi si realizarii
de pre-inchirieri. Avand in vedere insa stabilitatea economica relativ fragila atat in Romania cat si
in Europa si gradul de absorbtie temperat al spatiilor noi, cele mai sigure proiecte credem ca vor fi
cele de dimensiune medie (pana in 10.000 mp) sau proiectele dezvoltate pe faze.

PREMIERA: APAR CENTRELE DE AFACERI PENTRU IMM-URI, FINANTATE DIN FONDURI EUROPENE
Anul 2012 a marcat lansarea centrelor de afaceri finantate din fonduri europene, vizand in mod
preferential inchirierea de spatii pentru companiile mici si mijlocii, inclusiv catre start-up-uri. Astfel
de centre de afaceri se doresc a fi incubatoare de afaceri, medii dinamice si eficiente pentru
inceperea, dezvoltarea si cresterea companiilor. Astfel de proiecte au obtinut finantare prin
intermediul fondurilor europene, Axa prioritara 4 “Sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri
regional si local”. Obiectivul pe termen lung al acestor programe este intarirea climatului
investitional, cresterea numarului de activitati economice durabile si reducerea ratei somajului.

Pentru Bucuresti, au fost 6 proiecte avizate in 2011 - 2012, cu suprafete incepand de la aprox. 1.800

mp, pana la 15.000 mp. Dintre acestea doar 5 au ramas in implementare (unele aproape de
proiect, ESOP a fost desemnat la L. " . . . .. L. . .
finalul anului 2012 broker exclusiv finalizare), finantarea unuia dintre proiecte fiind reziliata. Astfel de centre de afaceri ofera o serie
pentru inchirierea a 1.250 mp. de avantaje potentialilor chiriasi, cum ar fi acces (gratuit deseori) la o serie de facilitati precum:

sali de intalniri, sali de conferinte complet echipate, servicii internet, chicinete complet echipate etc.

CSDA Siriului - Pentru acest
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COMPANII MEDI - STRUCTURA
CERERILOR IN 2012

CEREREA: Intensificarea intentiilor de relocare

4%

CERERILE PE SEGMENTUL COMPANIILOR MEDII. Anul 2012 s-a remarcat, in special pe segmentul
companiilor medii, printr-o intensificare a intentiilor de relocare, reprezentata de cresterea cererii
cu aprox. 57% fata de anul 2011, din datele analizate de ESOP.

Aceasta crestere a cererii trebuie insa interpretata in sensul intensificarii intentiilor de relocare.
Volumul mai ridicat al cererilor a fost temperat de o mai mare prudenta in luarea deciziilor, din
cauza instabilitatii economice, astfel incat doar aproximativ 35% din intentiile de relocare s-au
concretizat in tranzactii in 2012, restul companiilor au amanat decizia de mutare prelungind
contractele in actualele spatii sau extinzandu-se in aceleasi cladiri.

STRUCTURA SI EVOLUTIA CERERII. Structural, in 2012, comparativ cu 2011, nu au intervenit
modificari majore din punct de vedere al bugetelor anuntate de companiile in cautarea unui sediu,
ramanand dominante solicitarile pentru spatii cu bugete de pana in 11 Eu/mp (78% din totalul

B Chirii panain 11 B/mp
® Chirii intre 11,1-15 Eu/mp
Chirii peste 15,1 Ew/mp

20%

10%

solicitarilor).
Surss: ESOF Cons CORFAC It
In ceea ce priveste evolutia cererii pe categorii de bugete in perioada 2006-2012, cele mai mici
fluctuatii s-au inregistrat pe segmentul spatiilor cu chirii intre 11-15 Euro/mp, segment ce are insa o
pondere mai mica in totalul cererii venite din partea companiilor medii (variind intre 31% si 20% in
intervalul analizat in perioada 2006-2012).
COMPANII MEDII - EVOLUTIA CERERII PE BUGETE INTRE 2006-2012
100%
90%
B
78% din  companiile 70% ] . .
fned'/l.wzeaza buge-te de s0%{ . . Bugete peste 15,1
inchiriere de pana in 11 ,
Eu/m 50%1 . . euro/mp
u/mp o M Bugete intre 11,1 si 15
40%{ . % . 8 euro/mp
30%1 . . M Bugete sub 11
. . euro/mp

0%

2006 2007 2008 2009 2010 2011

2012
Sursa: ESOP Consultina | CORFAC International

VOLUMUL DE TRANZACTIONARE LA NIVELUL PIETEI

La nivelul intregii piete, in 2012 s-a inregistrat un volum mai mic de tranzactionare. Comparativ cu
2011, scaderea a fost de aprox. 20,4%, respectiv de 15,4% comparativ cu 2010, daca ne raportam
doar la tranzactiile de relocare, pre-inchiriere si expansiune, care dau nota dinamicii mediului de
afaceri din Romania.
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Tip tranzactie 2010 2011 2012
Expansiuni 11.908 13.713 18.637
Relocari (“new occupation”) 169.821 158.989 90.482
Pre-inchirieri 17.219 38.805 59.255
Total tranzactii 198.948 211.507 168.374
Renegocieri / Reinnoiri 59.511 51.910 70.488

Total tranzactii incluzand Renegocieri / Reinnoiri 258.458 263.417 238.862

Tip Nr. EVDLUTIA TRANZ ACTIONARILOR FE FIATA BIROURILOR

suprafata | Tranz. | Total MP INTRE 2010-3012

inchiriata 2012 2012

Peste 00.0oa .

10.000 mp 2 42,946 220,000 — Tore tEnmRe eumand

Intre aa.0an ) )

5.000- 1 8,300 = 120000 —*—Relocari [new occupation)

oo o \ Reneszocier [ Reinnoir

Intre nchirieri

3.000- 5 16.607 30.000 Fre-nehine

5.000 mp or T T \ Ex pansiumi

Intre 2010 Zmi rank 3

1.500- 10 20,774 AN

3.000 mp

Intre 800- Nota: Datele provin din centralizarea informatiilor realizata de Forumul principalilor brokeri imobiliari pe piata

1.500 mp 32 33,273 de birouri, din care ESOP face parte

Intre 500 — In structura tranzactiilor, cea mai importanta scadere in 2012, cu aprox. 43% fata de anul

800 mp 35 21,107 . . . . S . .
precedent, s-a inregistrat pe segmentul relocarilor (tranzactiile de inchiriere a unui spatiu

Pana in 500 existent/imobil finalizat).

mp 99 25,367 Aceasta tendinta este insa partial justificata si compensata printr-un trend ascendent semnificativ

al pre-inchirierilor, la nivelul de 59.255 mp (realizata in cadrul a 8 tranzactii, cu suprafete intre 640
mp (minim) si 20.000 mp (maxim).

Cresterea cu 36% a expansiunilor de spatii de birouri este de asemenea un indicator al unei evolutii
favorabile in cadrul pietei birourilor (desi el releva totodata si un anumit grad de prudenta al
companiilor, care desi isi reiau treptat cresterile de personal, prefera sa acomodeze astfel de
cresteri in sediile actuale).

VOLUM TRANZACTH IN 2012,
PE DOMEMII DE ACTIMITATE

% 2H
5%

5% Centrele de afaceri au fost preferate de companiile medii in 2012

Daca primii ani ai crizei au adus in atentia companiilor spatiile in vile, mai flexibile din punct de
42% vedere al termenilor financiari si contractuali, in anul 2012 am observat un trend de re-intoarcere a
companiilor catre spatiile din centre de afaceri, in conditiile in care multe astfel de imobile au
devenit mai atractive, prin alinierea conditiilor comerciale la solicitarile venite din partea
companiilor. Astfel, in cadrul tranzactiilor realizate de ESOP, aprox. 75% din tranzactii au fost
realizate in centre de afaceri si numai 25% in vile.

10%

%

16% Suprafata medie tranzactionata la nivelul intregii piete (companii mari si medii) s-a situat in jurul

. a 1.040 mp, in timp ce pe segmentul companiilor medii la 420 mp.
mTEC

M Senddi inanciare

SEMNALE POZIIVE: In 2012 au reaparut doua tipuri de solicitari ce constituie indicatori favorabili

B Industrie & Enargie . . . . K
pentru mediul economic si pentru piata birourilor.

W Serddi proEsionale

Hiele In primul rand, este vorba de cererile venind din partea start-up-urilor locale sau din afara tarii,
Wedis & Marketng mare parte activand in domeniul IT & C. Estimam ca volumul tranzactiilor implicand companii nou
FMCG infiintate a fost de aprox. 15.000 mp, reprezentand 9% din totalul tranzactiilor din piata
Construchi & Imobiliare (excluzand renegocierile).

Institutii Publice In al doilea rand, in 2012 si-au reluat aparitia companiile interesate sa se mute din ratiuni de

optimizare a confortului angajatilor sau de crestere a imaginii firmei si mai putin de optimizare a
chiriei, ca in anii precedenti. Nemaiavand insa un caracter de urgenta precum relocarile cu scopul
de reducere a costurilor, solicitarile prezente in piata in 2012 au avut o perioada de inchidere a
tranzactiei cu 2 pana la 4 luni mai extinsa fata de perioada 2009-2011 (cand perioada de
tranzactionare medie era de 3-4 luni).
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Chirii de prezentare medii
pe zone si clasa cladire (Eu/mp)

Partea | - CENTRE DE AFACERI

PIATA BIROURILOR LA INCEPUTUL ANULUI 2013

NIVELUL CHIRIILOR

In 2012 chiriile s-au mentinut in general la un nivel similar anului 2011, cu usoare ajustari de 5-10%
la nivelul unui numar restrans de proiecte sau zone.

CHIRIILE IN CLADIRI DE BIROURI. Nivelul mediu al chiriilor solicitate de proprietari (chiriile de
listare a proprietatilor), la finalul anului 2012 sunt redate in infograficul de mai jos (partea stanga).

Chirii de prezentare medii
pe zone (Eu/mp)

Partea Il - VILE

LEGENDA
Cladiri clasa A
Cladiri clasa B

LEGENDA
€ Chirie medie (Eu/mp)

Cladiri clasa C
= NORD :
‘.\' Az 10-17 sume NORD
B: 7-9eump € 7-9
. e  C:6-7 | EES
| CENTRAL-NORD W
| A:17-180s v / CENTRAL-NORD
B: 14-150m 2 v @
e C:10-12 o
= |~
= ULTRACENTRAL
" A:16-18tms
A: 13-15 e
B: 11-13 s 1oz | EST
C:8-9 sl A: 11-13 ms Est
B: 10-11Twme [ P
0 C:7-9 bt
SUD
A 11-1260m [
B: 9-17 tume
C:7-8
®2013 o__!;‘ﬁ():l_':‘,:,_. ©2013

o

Chiriile de promovare mentionate mai sus au o marja de negociere, care variaza in functie de zona
si calitatea spatiilor. Astfel, pentru cladirile din zonele de Centru-Nord si Ultracentral, in urma
negocierilor chiria poate scadea cu procente cuprinse intre 8 si 13%, in timp ce pentru celelalte
zone scaderea chiriei se poate discuta intre 10 si 17%.

NIVELUL CHIRIILOR IN VILE. In ceea ce priveste vilele, chiriile de promovare in randul acestora
sunt redate in infograficul de mai sus (partea dreapta).

Vilele de patrimoniu. In 2012, vilele de patrimoniu / cu arhitectura interbelica au fost deosebit de
cautate. Acest lucru s-a datorat si faptului ca au existat in piata astfel de imobile posibil de inchiriat
la un nivel de 10-12 euro/mp.

CHELTUIELILE DE MENTENANTA. S-au mentinut in marjele anului 2011.

3,5-5,0 Euro/mp/luna*)
2,5-3,5 Euro/mp/luna’’

Centre de afaceri clasa superioara (clasa A si B+):
Centre de afaceri clasa B si C:

Spatii in vile (si cladiri birouri de talie mica): 1,5-2,5 Euro/mp/luné**)

" variatiile semnificative in cuantumul cheltuielilor de intretinere de la o cladire la alta trebuie analizate
prin prisma includerii sau nu a consumului de utilitati in aceste valori (cele mai importante fiind
electricitatea si / sau gazul aferent incalzirii si racirii spatiului inchiriat).

) Achitate pe principiul refacturarii proportionale, avand la baza facturile furnizorilor de utilitati.
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PREVIZIUNI

Pentru urmatoarele 12 luni, a fost anuntata livrarea a 8 cladiri de birouri de clasa A si B, totalizand
peste 125.000 mp. Cinci dintre acestea se afla in zona centru-nord a capitalei, mai exact in
perimetrul Barbu Vacarescu — Pompei si insumeaza peste 90% din totalul livrarilor de spatii noi.

Credem ca in contextul unei cereri cu o dinamica relativa, livrarile noi de spatii, chiar si la un nivel

considerabil mai scazut fata de anii 2007-2009, vor pune o reala presiune pe cladirile existente.

Pentru proprietarii de imobile construite inainte de 2007-2008, care au trecut de a doua sau a treia

generatie de chiriasi, credem ca sunt necesare o serie de masuri de imbunatatire a imobilelor si un

pachet atractiv de facilitati, cum ar fi:

®  atragerea chiriasilor prin acordarea de contributie financiara la amenajarile interioare;

"  targetarea unui segment mai extins si mai flexibil de chiriasi; cu cat se poate merge catre
suprafete mai mici, de 200-300 mp, cu atat devin mai mari sansele inchirierii imobilului intr-un
termen mai scurt;

®= adoptarea unor conditii comerciale adecvate acestui tip de companii (perioade de contract mai
flexibile, garantii realiste etc.);

® Juarea in calcul, pe langa chiriasii in cautarea unui spatiu de birouri si a clinicilor medicale,
restaurantelor, scolilor sau in general al institutiilor / companiilor cu profil distinct de cel al
spatiilor de birouri (atunci cand este posibil);

" in unele situatii, o re-amenajare a zonelor de primire sau a zonelor comune ale cladirii poate fi
binevenita, dar o astfel de investitie trebuie calculata cu atentie, intrucat nu reprezinta o
garantie in tranzactionarea rapida a spatiilor, ci doar aduce spatiul pe o pozitie mai apropiata
in competitia cu imobilele recent construite.

In ceea ce priveste nivelul chiriilor, credem ca acesta se va mentine relativ constant, cu eventuale
modificari punctuale pe anumite zone sau imobile cu rata de neocupare mai ridicata.

Anul 2013 va fi un an al reasezarilor atat pe piata chiriasior, cat si a dezvoltatorilor. Fiecare parte isi
evalueaza oportunitatile de actiune: proprietarii vor analiza posibilitatea de a lansa proiecte noi, iar
chiriasii de a demara cautarea unui sediu nou.

Daca in plan international situatia economica nu se va deteriora in mod neasteptat, anul 2013

poate fi un an al reluarii consolidarilor de companii in centre de afaceri noi si de expansiuni in
actualele cladiri ocupate sau in alte imobile existente prin tranzactii de relocare.

LIMITARE A RESPONSABILITATII - ESOP Consulting | CORFAC International 2013

Aceasta este o prezentare a companiei ESOP Consulting ce nu trebuie interpretata drept consultanta
legala sau de investitii. Acest raport are ca scop prezentarea unui studiu de piata si se bazeaza pe
materiale apartinand companiei noastre sau care ne-au fost furnizate si in a caror corectitudine credem.
Desi au fost depuse eforturi pentru a se verifica acuratetea si exhaustivitatea materialului, nu putem oferi
garantii ca nu exista erori. Persoanele interesate isi vor asuma responsabilitatea pentru a realiza cercetari
detaliate sau evaluari inainte de semnarea oricarui acord legat de proprietatea / spatiul ce face obiectul
interesului sau. ESOP Consulting | CORFAC International nu isi asuma responsabilitatea pentru prejudiciile
sau pierderile rezultate din inexactitatea sau incorectitudinea acestui raport.
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DESPRE ESOP Consulting | CORFAC International

Pentru orice detalii
referitoare la prezentul
material, ne puteti contacta
folosind coordonatele de

ESOP este firma de consultanta imobiliara cu cel mai mare departament de inchirieri birouri din
Bucuresti (18 persoane), cu o suprafata tranzactionata de peste 30.000 mp in 2012 si de peste

mai jos:
250.000 mp in cei 11 ani de experienta pe piata birourilor. In 2012 ESOP s-a clasat in primii 3
jucatori pe piata inchirierilor de birouri din Bucuresti in functie de volumul de spatii tranzactionate.
Incepand cu anul 2013, ESOP activeaza in asociere cu CORFAC International - Corporate Facility
SR e Advisors — o alianta de companii imobiliare antreprenoriale angajate sa ofere servicii de calitate la
Managing Partner nivel local, national si international. Prin firmele independente afiliate din piete-cheie din inteaga
Tel: 021 - 528.04.40 lume si prin apartenenta ca Membru Principal la FIABCI (Federatia Imobiliara Internationala) —
alexandru.petrescu@esop.ro CORFAC International ofera servicii imobiliare cu o acoperire in 61 de locatii din America de Nord si

in peste 65 de alte tari pe plan mondial. In cifre, CORFAC International reprezinta — peste 8.500
de tranzactii anual, cuprinzand 55 mil mp si evaluate la peste 5,2 miliarde S.

MIRELA RAICU Locatii in care ESOP Consulting ofera servicii de consultanta imobiliara partenerilor sai, prin
Partner alianta cu CORFAC International.

Tel: 021 - 528.04.40
mirela.raicu@esop.ro o
in association with

ESOPro COPRFALC

all relevant office spaces l nte rn atl ona | Locally Owned. Globally Connected.

MARIA NEDA
Media&PR Coordinator

Tel: 021 - 528.04.40 i T Cangda
maria.neda@esop.ro .-
“'U'lited Slates
of America

Mexico = meewss
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