


Office Market

New office supply in Warsaw amounted
t0 280,000 sq min 2014, a level some
5% lower than in 2013. Nevertheless, for
three years the Warsaw office market
has witnessed unprecedented high
levels of developer activity. Within the
next two years, the rentable office stock
is expected to increase from the current
3.66m sgmto 4.3m sqgm, as the
650,000 sqg m of space currently under
construction is scheduled for completion
in 2015 and 2016 (Chart 1).
Approximately 400,000 sq mis to be
located in non-central locations and
250,000 sg min the Central Business
District (Chart 2).

Lease transaction volume increased
quarter on quarter in 2014, to reach
approximately 611,000 sq m at the end
of the year (only 3.5% less than in 2013).
Despite the high transactional volume,
the annual net absorption amounted to
some 140,000 sq m of office space;
approximately 25% less than in 2013.
The largest portion of the concluded
contracts comprised new leases (lease
contracts in buildings both existing and
under construction accounted for 61%).

The highest levels of tenant activity
were registered in the CBD with lease
contracts concluded for some 166,000
sq m of offices, and in Stuzewiec
Przemystowy (146,500 sq m). Despite
the significant volume of space leased in
the Stuzewiec area, its share in total
annual lease volume has fallen, to the
benefit of the other non-central locations
(Chart 3).

Available office space for rent in
December 2014 in Warsaw accounted
for 15.6% of the rentable stock and
increased by 3 percentage points over
the previous 12 months. In existing
schemes some 570,000 sq m is currently
vacant of which over 200,000 sq m is
situated in the CBD (18.1% of the
sub-region’s stock) with the remaining
370,000 sq m (14.5%) located outside
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CHART 1

New supply and vacancy rate in Warsaw
End of 2014
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CHART 2
Supply under construction by location
End of 2014
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CHART 3 the city centre. The substantial increase

Annual take-up by location in vacancy rate has resulted from lower

2012-2014 absorption of office space being
delivered than in 2013 and the continued
revival of developers’ activity.

2014 The vacancy rate forecast prepared by

Knight Frank, which includes the 5-year
average net absorption and new supply
according to developers’ schedules,
indicates that vacant office space in
Warsaw may account for as much as
18% at the end of 2015 and exceed 20%
in 2016.

2013 AR 34% 13% 11%

2012

Monthly asking rents at the end of 2014
0% 10‘% 20‘% 30‘% 40‘% 5(;% 60‘% 70.% 80‘% 9(;% 10(‘)% ranged between EUR 16 and EUR 25 per
I cep [ stuzewiec [ ALEJE JErozOLIMSKIE [l woLA OTHERS sq m in CBD locations and between EUR
11 and EUR 18 per sq m in other
districts. Incentives offered by landlords
result in effective rents 15-30% lower
than the asking rents. Knight Frank
forecasts that due to the high office
availability, in the forthcoming quarters,
landlords willing to win key tenants may
decide to extend the range of incentives.

Source: Knight Frank, WRF

Investment Market

The total volume of investment
transactions in the Warsaw office
market approached EUR 1.2 billion in
2014 and exceeded the 2013 volume by
32%. The increasing levels of investor
activity in the regional markets have
resulted in a decrease in Warsaw’s share
in the Polish investment market.
Consequently, it has fallen from 80%
registered at the end of 2013 down to
68% in December 2014.

Numerous transactions from the
prime office sector, which includes the
most modern and consequently the
most expensive office buildings, took
place in 2014 in Warsaw. Projects such
as Rondo | (purchased by RREEF
Investment), Metropolitan (sold to
Deutsche Asset & Wealth Management)
and Atrium 1 (DEKA Immobilien became
a new owner) have all changed hands.
s , : s = In the above transactions yields varied
Matachowski Square, Kulczyk Silverstein Properties between 6,00% and 6,25%.




OFFICE BUILDINGS COMPLETED IN 2014 /
BUDYNKI BIUROWE UKONCZONE W 2014
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Office buildings completed in 2014 / Budynki biurowe ukorniczone w 2014

Office space (sq m) /

Project / Projekt
roject / Projek Powierzchnia biurowa (m?)

Owner / Wiasciciel

1. Atrium 1 15 700 Deka Immobilien

2. Bolero Office Point 11 300 Real Management

3. Corner House 3700 Erbud

4. Domaniewska 45 9900 ASD Real Estate

5. Eurocentrum Office Complex I 38700 Capital Park

6. Foksal City 2 800 PHN

7. Gdanski Business Center I (A,B) 47 200 HB Reavis

8. Green Wings 10 800 Okre Development

9. Grzybowski Square 4000 Kronotex

10. Jasna 26 5000 Mermaid Properties

11. Mazowiecka 2/4 2100 Kulczyk Silverstein Properties
12. Moniuszki Tower 9 200 Catalyst Capital

13. Park Rozwoju I 16 000 Echo Investment

14. Powisle Park 6 800 Mazowiecka Spotka Gazownictwa
15. Rakowiecka City 1 800 Turkish Embassy

16. The Park Warsaw B 10 100 AIG/Lincoln

17. Garden Plaza 8500 SGB Fortune MA

18. Matachowski Square 12 500 Kulczyk Silverstein Properties
19. Nimbus 15 400 Immofinanz

20. Warsaw Spire (B) 20 500 Ghelamco Poland

21. Alto Wilanow 4 600 SIM Ursynow

22. Konsalnet 9 200 Laris Investments

23. Mokotowska 33/35 3100 Amhola

24. Nord Point 5 600 ECL

Source / Zrédto: Knight Frank

Key figures / Podstawowe dane

Change Y-o-Y / Outlook 12 month /

2014 Zmiana r-d-r Prognoza 12 m-cy

Office stock (sq m) / Total / Catkowite: 4,3 min +5% m
Zasoby biurowe (m?) Rentable / Na wynajem: 3,66 min +6,5%
New supply (sq m) / ro
Nowa podaz (m?) 279000 >% m
Under construction (sq m) / o
Podaz w budowie (m?) 766 000 +58%
Vacancy rate (%) / o
Wspétczynnik powierzchni niewynajetej (%) 156% +2.9pp m
Net absorption* (sq m) / )
Absorpcja netto* (m?) 140000 48 000 m
Gross take-up** (sq m) / aco
Popyt brutto** (m?) 611000 35%
Asking rents (EUR/sq m) / CBD / COB: 16-25 1-3 EUR w
Czynsze wywotawcze (EUR/m?) Non CBD / poza COB: 11-18

. . o
Prime yield (%) / 6,00-6,25 0

Stopa kapitalizacji (%)
Source / Zrédio: Knight Frank, WRF

“Net absorption is the change in vacant space between the last measurement period and the current measurement period taking into consideration newly constructed office space during the same
period / Absorpdja netto jest to réznica pomiedzy wolng powierzchnia w okresie poprzednim, a ta w okresie biezacym powigkszona o ilo$¢ powierzchni najmu brutto oddang w danym okresie.
 Gross take-up includes new agreements (including pre-lets), renewals and expansions / Popyt brutto obejmuje nowe umowy (facznie z umowami typu pre-let), renegocjacje oraz ekspansje najemcow.



Rynek biurowy

Nowa podaz budynkoéw biurowych

w Warszawie w 2014 roku wyniosta
280.000 m? i byta mniejsza o okoto 5%

w poréwnaniu z 2013 rokiem, aczkolwiek na
warszawskim rynku od 3 lat utrzymuije sie
nienotowana dotychczas aktywnosc¢
deweloperow. W najblizszych 2 latach
zasoby biurowe przeznaczone na wynajem
powinny wzrosng¢ z obecnych 3,66 min m?
do 4,3 min m? powierzchni wynajmowalnej,
gdyz w budowie znajduje sie 650.000 m?

z terminem realizacji na lata 2015-2016
(Wykres 1). Okoto 400.000 m? bedzie
zlokalizowane w poza-centralnych rejonach
Warszawy, a pozostate 250.000 m? —

w Centralnym Obszarze Biznesu (Wykres 2).

Matachowski Square, Kulczyk Silverstein Properties

Wolumen podpisanych umoéw najmu rést
z kwartatu na kwartat, aby na koniec 2014
roku osiagna¢ okoto 611.000 m2 (tylko 3,5%
mniej niz w 2013 roku). Pomimo tak
znaczgacego wolumenu najmu, roczna
absorpcja netto wyniosta okoto 140.000 m?
powierzchni biurowej, tj. okoto 25% mniej
niz w 2013 roku. W strukturze podpisanych
uméw dominowaty nowe transakcje (ponad
61% stanowity nowe umowy i transakcje
pre-lease).

Najwieksza aktywnos¢é najemcow
odnotowano w COB, gdzie zawarto
kontrakty najmu 166.000 m? biur oraz na
Stuzewcu Przemystowym (146.500 m2).
Pomimo znaczacej ilosci powierzchni
wynajetej na Stuzewcu Przemystowym,
udziat dzielnicy w wolumenie transakc;ji
spadt na korzys$¢ innych lokalizacji poza
centrum miasta (Wykres 3).

Dostepna powierzchnia biurowa na
wynajem w grudniu 2014 roku w Warszawie,
stanowita 15,6% wynajmowalnych zasobow
stolicy i w ciggu 12 miesiecy wzrosta

o niemal 3 punkty procentowe.

W istniejacych projektach okoto 570.000 m?2
pozostaje bez najemcy, z czego ponad
200.000 m? oferujg budynki zlokalizowane w
COB (18,1% zasobdw), a kolejne niemal
370.000 m? (14,5%) — projekty poza
centrum. Znaczny wzrost pustostanow
wynika przede wszystkim z nizszego niz w
2013 roku stopnia wchtfaniania przez rynek
dostarczanej powierzchni i utrzymujgce;j sie
ozywionej aktywnosci deweloperow.

WYKRES 1

Nowa podaz i pustostany w Warszawie
Koniec 2014
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WYKRES 2

Podaz w budowie wedtug lokalizacji
Koniec 2014
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RYNEK BIUROWY W WARSZAWIE
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Struktura rocznego wolumenu najmu wg lokalizacji
2012-2014

2014

2013 21% 34%
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Prognoza pustostanéw przygotowana
przez Knight Frank, uwzgledniajgca $rednig
absorpcje netto z minionych pieciu lat oraz
nowg podaz przyjeta zgodnie z
harmonogramami deweloperéw wskazuje,
ze wskaznik pustostanéw na koniec 2015
roku w Warszawie moze osiggnac 18%,
natomiast na koniec 2016 roku przekroczy¢
20%.

Wywotawcze miesieczne stawki
czynszow na koniec 2014 roku wahaty sie
miedzy 16 a 25 EUR/m? w budynkach
zlokalizowanych w COB oraz 11-18 EUR/m?
w pozostatych dzielnicach. Zachety
oferowane przez wtascicieli budynkéw
sprawiajg, ze efektywne stawki czynszu sg
nizsze od wywotawczych $rednio o 15-30%.
Knight Frank prognozuije, ze w zwigzku

z wysoka dostepnoscig powierzchni
biurowej w Warszawie, w kolejnych
kwartatach wtasciciele budynkow, ktérzy
chca pozyskac kluczowych najemcow
moga poszerzac zakres oferowanych
zachet.

Rynek inwestycyjny

Catkowita wartos¢ transakcji
inwestycyjnych zawartych na warszawskim
rynku biurowym w 2014 roku osiggneta

1,2 mld EUR czyli 0 32% wiecej nizw 2013
roku. Wraz ze wzrostem ozywienia na
rynkach regionalnych nastepowat spadek
udziatu stotecznego rynku w ogéinym
wolumenie transakcji w sektorze biurowym
w Polsce. Pod koniec grudnia 2014 obnizyt
sie on do 68% wobec ponad 80% w
poréwnywalnym okresie 2013 roku.

Wiele transakciji z sektora ,,prime”, tj.
najbardziej nowoczesnych i w konsekwencji
takze najdrozszych budynkéw biurowych
miato miejsce na warszawskim rynku
biurowym w 2014 roku. Wtascicieli zmienity
m. in. takie budynki jak Rondo | (zakupiony
przez RREEF Investment), Metropolitan
(nabywca byt Deutsche Asset & Wealth
Management) czy Atrium 1 (nowym
witascicielem stat sie fundusz DEKA
Immobilien). W powyzszych transakcjach
stopy kapitalizacji ksztattowaty sie na
poziomie 6.00-6.25%.



As one of the largest and most experienced research teams operating across Polish commercial
real estate markets, Knight Frank Poland provides strategic advice, forecasting and consultancy
services to a wide range of commercial clients including developers, investment funds, financial
and corporate institutions as well as private individuals.

We offer:

@ strategic consulting, independent forecasts and analysis adapted to clients’ specific
requirements,

@ market reports and analysis available to the public,
# tailored presentations and market reports for clients.

Reports are produced on a quarterly basis and cover all sectors of commercial market (office,
retail, industrial, hotel) in major Polish cities and regions (Warsaw, Krakéw, £6dz, Poznan, Silesia,
Tricity, Wroctaw). Long-term presence in local markets has allowed our research team to build
in-depth expertise of socio-economic factors affecting commercial and residential real estate in
Poland.

Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek
nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym klientom, do ktérych naleza m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje
finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

@ doradztwo strategiczne,
# niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
# prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zaméwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach
i regionach Polski (Warszawa, Krakow, £6dz, Poznan, Sla}sk, Trojmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym
oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy
w przygotowywaniu raportéw.
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Knight Frank Research Reports are available at KnightFrank.com.pl/en/research/

© Knight Frank Sp. z 0.0. 2015

This report is published for general information only and not to be relied upon in any way. Although high standards have been
used in the preparation of the information, analysis, views and projections presented in this report, no responsibility or liability
whatsoever can be accepted by Knight Frank for any loss or damage resultant from any use of, reliance on or reference to the
contents of this document. As a general report, this material does not necessarily represent the view of Knight Frank in relation
to particular properties or projects. Reproduction of this report in whole or in part is not allowed without prior written approval
of Knight Frank to the form and content within which it appears.

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatari podjetych na podstawie
zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegétowych badar i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank
nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte w raporcie sa prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci
lub catosci opracowania tylko za zgoda Knight Frank
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