RESEARCH Knight
Frank

Warszawa

WARSAW OFFICE MARKET 2019
RYNEK BIUROWY 2019

ORICALLY H

REASE IN VACANC

S5E IN AS
BUILD

OKA PODAZ W BUDOWIE
NAJWYZSZY W HISTORII RYNKU ROC




AI'SdW

Office market

560 800,0004m

I

¥

existing office stock office space under construction

in 27 projects

e

At the end of 2019, total Warsaw office stock
amounted to some 5.6m sg m. Over the past
year, 17 projects delivered 162,000 sg m to the
market - one of the lowest results in the history
of the local market (the last such figure was
recorded in 2011, when only 120,000 sgq m was
completed). The largest projects completed in
2019 were; Wola Retro with an area of

24,500 sg m (Develia), Echo Investment’s
18,700 sg m Moje Miejsce B1, and two
buildings owned by Skanska Property Poland:
Generation Park Z and Spark B, supplying
17,300 sg m and 15,700 sg m of office space

378,000sqm

leased office space

7.3%

vacancy rate

respectively. It is worth mentioning that, at the however, represent a weakening in developer

time of completion of the new projects, an
average of 70% of the offered space had
already been preleased.

In 2019, approximately 56,000 sg m of the
annual supply was completed in Warsaw’s
central districts, with almost twice as much
being delivered in non-central locations, of
which Jerozolimskie Corridor and the West
Zone had the largest share.

The relatively limited new supply delivered to
the Warsaw market in 2019 does not,

activity since, currently, there are
approximately 800,000 sq m of office space
under construction. If these projects are
completed on schedule, 2020 will see
historically high volumes of new supply
reaching the market, comparable to the record
year of 2016. Daszynski roundabout continues
to be the area with the most vigorous
development. At the end of 2019, eight
large-scale investments totalling approximately
330,000 sq m of office space were designated
as being under construction there, of which

CHART 1 Supply under construction by location and completion date (2019)
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CHART 2 Office take-up in Warsaw (2011-2019)

M Pre-let agreements

1000 000
900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

New lease agreements and expansions

Renegotiations

il

sgm O
2011 2012 2013 2014

Source: Knight Frank

the largest were two Ghelamco Poland
projects: The Warsaw Hub (61,000 sg m) and
Warsaw UNIT (57,000 sq m). That said, the
largest project under construction in Warsaw
remains HB Reavis’ Varso Place, located in the
Central Business District and set to offer over
115,000 sq m of office space in three
buildings, one of which will be the tallest tower
in the European Union.

2019 continued to see strong, record-breaking
demand for Warsaw office space, with some
880,000 sq m subject to lease. The areas of
greatest interest to tenants were the City
Centre Zone, where vast majority of demand
came from contracts signed for space in
buildings located in Daszynski roundabout
subzone; and the Mokotow district, where

2015 2016 2017 2018 2019

almost all agreements were concluded in
schemes located in Stuzewiec subzone. These
two zones accounted for more than half of the
total take-up volume in 2019. Undoubtedly,
this impressive result was influenced by a
number of significant, individual lease
agreements signed in 2019: e.g. the pre-lease
of 45,600 sg m by mBank in Mennica Legacy
Tower, and the renegotiation of 44,850 sqgm
by Orange Polska in Miasteczko Orange.
Renegotiations accounted for the highest
share of the 2019 lease volume — 34% (almost
300,000 sq m). The figure is also a record for
such agreement types in the Warsaw office
market. Another record-high level was
witnessed in pre-lease contracts signed in
buildings under construction — 26% (225,000
sq m) —a figure influenced by both the small
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amount of new space delivered in 2019 and
the limited availability of office space in existing
buildings.

High tenant activity combined with limited new
supply has brought about a decrease in the
vacancy rate, which stood at 7.8% at the end
of 2019 (435,000 sg m of office space for
immediate lease). This represented a 0.9 pp.
decrease compared to the corresponding
2018 figure, and was the lowest level since
2012. The highest amount of vacant space
was available in the Stuzewiec area

(180,000 sg m) and in central locations
(117,000 sg m).

2020 may well be a record year in terms of
new supply to the Warsaw office market.
Thus, a vacancy rate increase is expected in
the second half of the year, although this
increase is unlikely to be significant since a
substantial part of the space under
construction (over 70%) has already been
secured by lease agreements.

Due to the exceptionally low volume of newly
constructed space, net absorption in 2019
was at one of the lowest levels in recent years,
amounting to approximately 200,000 sg m.
This result was almost half the figure for 2018.
Nevertheless, given the supply scheduled for
completion in 2020, which has been highly
preleased, and the continued stable demand
for Warsaw office space, the decline in net
absorption is set to be short-lived.

Increasing construction costs, high demand
for office space, and a low vacancy rate have
all contributed to a small increase in asking
rents since the beginning of 2019 — most
notably in new office buildings.

CHART 3 Annual supply, net absorption and vacancy rate in the Warsaw office market (2011-20211)
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Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Property name / Rentable office space (sq m) / Owner / Developer /
Nazwa projektu Powierzchnia biurowa (m?) Wiasciciel / Deweloper
CITY CENTRE / CENTRUM

(excluding DESEE REUmEE e d UREEEIES REEe Daszyhskiego) _

Total stock (sgq m) /
Zasoby catkowite (m?)

932 000 Forest 72 000 HB Reavis

Vacant space (sq m) / 54 200 Mennica Legacy

Dostepna powierzchnia (m?) Tower | 51000 Golub Gethouse

Take up (sqm) /

5 174 000 Chmielna 89 27 000 Globalworth Poland
Popyt (m?)

Asking rents (EUR/sg m/month) /

Czynsze wywotawcze (EUR/m?/miesiac) 15-22

Offices under construction (sq m) /
Podaz w budowie (m?)

150 000

Total stock (sgq m) / The Warsaw HUB

Zasoby calkowite (m?) 373 000 B.C 61 000 Ghelamco Poland

Vacant space (sq m) / 10 800 Warsaw UNIT 57 000 Ghelamco Poland

Dostepna powierzchnia (m?)

Take up (sq m) / Browary:

o (ﬁnz)q 106 000 Biura przy 38 000 Echo Investment
Py Willi & Warzelni

Asking rents (EUR/sq m/month) / - . .

Czynsze wywotawcze (EUR/m2/miesigc) 16-22 Skyliner 44000 Karimpol

Offices under construction (sq m) / 329 000

Podaz w budowie (m?)
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Selected projects under construction / Wybrane projekty w budowie

Property name /
Nazwa projektu

Rentable office space (sq m) /
Powierzchnia biurowa (m2)

Owner / Developer /
Wiasciciel / Deweloper

MOKOTOW
(excluding Stuzewiec / wytaczajac Stuzewiec)

Total stock (sgq m) /

Zasoby calkowite (m?) 299 000 Moje Miejsce B2 14 000 Echo Investment
Vacant space (sq m) / 10 000 X20 12 000 White Star Real Estate
Dostepna powierzchnia (m?)

Take up (sqm)/ 28 000 Kolonia Office Centre 2500 OMIG

Popyt (m2)

Asking rents (EUR/sg m/month) / 12-15

Czynsze wywotawcze (EUR/m2/miesigc)

Offices under construction (sq m) / 28 500

Podaz w budowie (m?)

SLUZEWIEC

Total stock (sg m) /

DSV International Shared

Zasoby calkowite (m?) 1,14 min Biurowiec DSV 30 000 Services
Vacant space (sq m) /

Dostepna powierzchnia (m?) 183 000

Take up (sq m) /

Popyt (m?) 197 000

Asking rents (EUR/sq m/month) / 10.5-14.5

Czynsze wywotawcze (EUR/m?/miesigc) ! ’

Offices under construction (sq m) /

Podaz w budowie (m?) 80000

CBD/COB

Total stock (sq m) / 881400 Varso Place 115000 HB Reavis
Zasoby catkowite (m?)

Vacant space (sq m) / 52 000 Skysawa 34 000 Polski Holding
Dostepna powierzchnia (m?) Nieruchomoéci
Take up (sqm)/ 101000 Widok Towers 31000 Commerz Real AG
Popyt (m?) S + B Gruppe
Asking rents (EUR/sg m/month) / 20-25

Czynsze wywotawcze (EUR/m2/miesiac)

Offices under construction (sq m) / 203 000

Podaz w budowie (m?)

JEROZOLIMSKIE CORRIDOR / JEROZOLIMSKIE

Total stock (sgq m) /

Zasoby calkowite (m?) 735 000 Bolero Office Point Il 14 000 Real Management
Vacant space (sq m) / 41000 The Park Warsaw 7 8000 White Star Real Estate
Dostepna powierzchnia (m?)

Take up (sq m) /

Popyt (m?) 142 000

Asking rents (EUR/sq m/month) / 125-15

Czynsze wywotawcze (EUR/m2/miesigc) ’

Offices under construction (sq m) /

Podaz w budowie (m?) 22000

Total stock (sgq m) / Koneser Centrum BBI Development;
Zasoby catkowite (m?) 235000 Praskie (M,N) 17500 Liebrecht & wooD
Vacant space (sq m) / 17 000 Bohema 7 000 Okam Capital
Dostepna powierzchnia (m?)

Take up (sqm)/ 28 000 V Invest 3400 V Invest
Popyt (m?)

Asking rents (EUR/sg m/month) / 12-15

Czynsze wywotawcze (EUR/m2/miesigc)

Offices under construction (sq m) / 39 000

Podaz w budowie (m?)



Warszawa

Rynek biurowy

é I

!
5,6 mlnm? 8000000 m? 87 8.()0() m?

zasoby powierzchni podazw budowiew 27 projektach wolumen transakcjinajmu
biurowej

(1]1] —|_ Rok 2019 to, pomimo niskiego wolumenu
=
00F: nowej podazy, czas wzmozonej aktywnosci
gg =3 p— 0 deweloperéw. Na koniec roku w budowie
16 2 .O OO m 2 ’ 0 znajdowato sie ok. 800.000 m? powierzchni

biurowej, ktéra w ciggu najblizszych dwaoch lat

nowa pc ydazw17 Prc )jel\’ tach WSl‘)(ﬁ‘C%yn,nlk zasili stoteczny rynek biurowy. Jezeli terminy
pustostanow o X L
realizacji tych inwestycji nie zostang
przesuniete, to rok 2020 odnotuje jeden
Na koniec 2019 roku zasoby biurowe w odpowiednio 17.300 m?i15.700 m? Z najwyzszych w historii wolumen nowej
Warszawie wyniosty 5,6 min m?. W tym okresie powierzchni biurowej. Warto wspomnie¢, ze powierzchni dostarczonej na rynek,
do uzytku oddano zaledwie 162.000 m? w momencie oddawania do uzytku tych poréwnywalny do rekordowego 2016 roku.
w ramach 17 inwestycji, co jest jednym projektéw srednio 70% oferowanej Obszarem, ktéry najbardziej intensywnie sig
z najnizszych wynikdéw w historii rynku (ostatni powierzchni byto wynajete. rozbudowuije pozostaje Rondo Daszyriskiego,
tak niski wolumen odnotowano w 2011 roku, W tym okresie w strefach centralnych aw realizacji pozostaje tam ok. 330.000 m?
kieij' zrealizolwanlo zaledlwie,1 20.000 m?). ukonczono budowe ok. 56.000 m? w ramach o$miu inwestycji. Do najwiekszych
L’:‘:;/tm:j;zzr:/i:;/pgfgtfih f;iyr/ei:\/i‘/:;;(;j:(\)Nola powierzohni b.iuro.vvej, podczaslgdy niemal pr(?jektéw w PUdOWie w tym obszarze nalezg
Retro o powierzchni 24.500 m? (Develia), Moie dwukrotnie wiecej zostato zrealizowane m.in. dwa obiekty 'reahzowane przez
Miejsce B1 zrealizowane przez Echo Investment W obszarach pozacentralnych, 2 czego Ghelameo Poland: The Warsaw o
S najwiecej w obszarze Alej Jerozolimskich (61.000 m?) oraz Warsaw UNIT (67.000 m?).
~ 18.700 m* oraz dwa budynki nalezace do i w strefie Zachodniej. Natomiast najwieksza inwestycia w budowie
Skanska Property Poland: Generation Park Z w Warszawie pozostaje nalezacy do

oraz Spark B, ktére dostarczyty na rynek

WYKRES 1 Roczna podaz biurowa, absorpcja netto oraz wspotczynnik pustostanéw w Warszawie (2011-2021p)
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WYKRES 2 Podaz w budowie wedtug lokalizaciji i planowanych dat ukonczenia (2019)
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Zrédto: Knight Frank

HB Reavis projekt Varso, zlokalizowany

w Centralnym Obszarze Biznesu, ktory

w ramach trzech budynkow, w tym najwyzszej
w Unii Europejskiej wiezy, zaoferuje ponad
115.000 m? powierzchni biurowej do
wynajecia.

W 2019 roku zaobserwowano wyjgtkowo
wysokg aktywnos¢ najemcow, ktérzy wynajeli
tgcznie niemal ok. 880.000 m? powierzchni
biurowej. Jest to najwyzszy wynik w historii
rynku biurowego w Warszawie. Najwigkszym
zainteresowaniem najemcow cieszyly sie strefy
Centrum (w znacznej mierze okolice Ronda
Daszynskiego) oraz Mokotow (niemal caty
popyt wygenerowaty umowy podpisane

w budynkach zlokalizowanych na Stuzewcu).
Te dwie strefy odpowiadaty za ponad 50%
catkowitego wolumenu podpisanych
kontraktéw. Niewatpliwie na wynik ten
wptyneto kilka bardzo duzych uméw, m.in.
umowa podpisana przez mBank na 45.600 m?
w budynku Mennica Legacy Tower czy
renegocjacja umowy firmy Orange Polska

w Miasteczku Orange na 44.500 m?.
Renegocjacje umow w istniejgcych budynkach
stanowity najwiekszy, a jednoczesnie
rekordowo wysoki udziat w strukturze
odnotowanego popytu —az 34% (niemal
300.000 m?). Wyjatkowo wysoki byt rowniez
udziat uméw przednajmu (26% w strukturze
transakgiji, 225.000 m?) podpisanych

w realizowanych projektach, o tym z kolei
zdecydowata niewielka nowa podaz oddana
do uzytku w tym roku i ograniczona
dostepnos¢ powierzchni w istniejgcych
budynkach. Pozostaty udziat przypadt na nowe
umowy oraz ekspansje w istniejacych
biurowcach.

100 000 150 000 200 000

Wysoka aktywnos$¢ najemcéw oraz
ograniczona nowa podaz, przetozyty sie na
dalszy spadek wspdtczynnika pustostandw,
ktory na koniec 2019 roku osiagnat poziom
7,8% (435.000 m? powierzchni na wynajem).
W poréwnaniu z analogicznym okresem 2018
roku jest to wynik nizszy 0 0,9 pp. oraz
najnizszy od 2012 roku. Najwiecej powierzchni
dostepnej do wynajecia od zaraz oferowaty
budynki zlokalizowane na Stuzewcu — ponad
180.000 m? oraz w strefach centralnych —
117.000 m?.

Rok 2020 moze okaza¢ sie rekordowy pod
wzgledem nowej podazy, ktéra ma zostac
oddana do uzytku, dlatego w drugiej potowie
roku nalezy oczekiwa¢ wzrostu wspoétczynnika
pustostandw, ale poniewaz ponad 70%
realizowanej powierzchni z planowanym
terminem ukonczenia w 2020 roku jest juz

250 000 300 000 350 000

zabezpieczona umowami najmu, wzrost
wspotczynnika pustostanow nie bedzie
zdecydowany.

Za sprawg wyjatkowo niskiej nowej podazy,
absorpcja netto w 2019 roku odnotowata
jeden z nizszych poziomdw ostatnich lat

i wyniosta ok. 200.000 m2. Byt to wynik niemal
dwukrotnie nizszy niz w roku ubiegtym,
natomiast biorgc pod uwage podaz
planowang do ukonczenia w biezgcym roku w
znacznym stopniu wynajetg oraz utrzymujace
sie stabilne zapotrzebowanie na powierzchnig
biurowa, spadek absorpciji jest przejsciowy.

Ze wzgledu na rosnace koszty budowy,
wysoki popyt oraz niski wspdtczynnik
pustostandw od poczatku 2019 roku
obserwowany jest nieznaczny wzrost stawek
wywotawczych, zwtaszcza w nowych
budynkach.

WYKRES 3 Popyt na powierzchnie biurowa w Warszawie (2011- 2019)
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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, Krakoéw, £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 zespotow
monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory
rynku nieruchomosci.

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

¢ doradztwo strategiczne,

¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych
wymogow Klientdw,

¢ prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce
wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy,
magazynowy, hotelowy) w gtoéwnych miastach i regionach Polski
(Warszawa, Krakow, £6dz, Poznan, Slqsk, Tréjmiasto, Wroctaw). Dzigki
naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych
rynkach, ktérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportéw.
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