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Economy/Investment

Economy

The Polish economy remains resilient despite recent tensions
between Russia and Ukraine as well as deflation which is still on
the rise. According to Consensus Economics, GDP growth in
2014 was 3.3% (y-0-y). Moreover, 2015 paints a positive picture
for the Polish economy which will be driven by strong domestic
demand and industrial production.

e  The unemployment rate in 2014 was in a downward
trend, reaching 11.5% in December 2014 (source:
Central Statistical Office) and was lowest since 2011.
At the same time the unemployment rate in Warsaw
is currently 4.3%.

e According to Central Statistial Office, the retail sales in
Poland were 2,7% higher in 2014 than in 2013.

e  Spending power in the Warsaw agglomeration
is €10,339 per capita per annum (source: GfK Polonia,
2014), which stands 68% higher than the national
average of €6,170.

Importantly, in local elections from November 2014, Hanna
Gronkiewicz-Waltz was elected to a second presidential term
in Warsaw.

Investment Market in Poland

2014 delivered very strong results of €3.2 billion, just 8% below
the exceptionally strong 2013 — totalling €3.4 billion. 2014
volumes comprise of a record (since 2006 peak) amount of office
investment deals at €1.8 billion, as well as the highest ever level
of warehouse investments at €744 million, supported by €570
million of retail transactions.

The most important deals of 2014 included: Rondo 1

and Metropolitan — acquisitions by DeAWM, Poznar City Center
bought by a consortium of Resolution and ECE Fund, Plac Unii —
an acquisition by Invesco, the Ghelamco portfolio and Quattro
Business Park acquired by the Starwood Group, Atrium 1 deal
concluded by Deka, the AEW warehouse portfolio bought by PZU
AM, Focus Mall Bydgoszcz purchased by Atrium European Real
Estate, Tristan/AEW Portfolio closed by SEGRO and the
Standard Life Portfolio acquired by Blackstone/Logicor. All of
these transactions were at or above the €100 million mark,
proving increased liquidity for large-scale deals.
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In the office sector, regional cities played a significant role,
delivering over €440 million of transactions. This was a record
level and more than the total of the last five years volumes
combined in regional cities. The most outstanding regional city
was Krakéw, witnessing transactions totalling €260 million —
almost 60% of the entire regional office investment volumes
and more than the combined office trades in Krakow for the last
7 years (€186 million).

The warehouse investment market achieved a record year with
€744 million of deals, following an exceptionally strong 2013
(€656 million). It was again dominated by portfolio deals,
accounting for over 80% of the volume across seven deals, with
the most noticeable being the AEW portfolio, bought by PZU AM
and the Standard Life Portfolio, acquired by Blackstone/Logicor.
The largest purchasers were Blackstone/Logicor acquiring almost
€200 million of product, as well as PZU AM, Prologis, SEGRO
and Hillwood, each trading around or above the €100 million
mark.

Retail investment saw a relatively slow performance with €570
of deals - just above 40% of 2013 volumes (€1.4 billion).

The Poznan City Center and Focus Mall Bydgoszcz deals
accounted for over 60% of total 2014 turnover.

An important observation across all sectors is that a number

of transactions slipped into 2015, or were initiated late in 2014,
hence 2015 is again expected to deliver strong results, benefiting
from landmark deals across all sectors.

We estimate prime office yields to remain stable at around
6.00-6.25%, with possible compression for unique assets. Retail
yields, for best in class products, are at 5.50% and truly prime
warehouse asset yields are expected at, or below 7.00%.

Poland Investment Volumes: 2003 - 2014 (€ million)

Wolumen inwestycji 2003 — 2014 (miliony €)
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Sytuacja gospodarcza

Polska gospodarka pozostaje stabilna pomimo ostatnich
niepokojow w relacjach miedzy Rosjg a Ukraing, jak

i wzrastajgcej deflacji. Zgodnie z prognozami Consensus
Economics, wzrost PKB w 2014 r. wyniost 3,3% (rok do roku).
Co wigcej, rok 2015 zapowiada sie optymistycznie dla
gospodarki, ktéra bedzie rozwijata si¢ dzieki silnemu popytowi
krajowemu i produkciji przemystowe;j.

e  Stopa bezrobocia znajduje si¢ obecnie w trendzie
spadkowym, na koniec grudnia 2014 r. wyniosta
11,5% (zrédto: GUS) i byta najnizsza od 2011 r. Stopa
bezrobocia w Warszawie to 4,3%.

e Zgodnie z danymi GUS, w 2014 r. sprzedaz detaliczna
byta 0 2,7% wyzsza niz w roku 2013.

e Sita nabywcza mieszkanicow aglomeracji warszawskiej
wynosi 10 339€ na osobe rocznie (zrodio: GfK Polonia,
2014), co oznacza, ze jest ona 0 68% wyzsza
od $redniej krajowej (6 170€).

Co wazne, w listopadowych wyborach samorzadowych,
dotychczasowa Prezydent Warszawy Hanna Gronkiewicz-Waltz
zostata wybrana na kolejng kadencje.

Rynek inwestycyjny w Polsce

W 2014 r. wartos¢ transakciji sfinalizowanych w Polsce siegneta
3,2 mld €, czyli tylko 8% mniej niz w wyjatkowo udanym 2013 r.,
w ktérym wynosita ona 3,4 mid.

W segmencie biurowym sfinalizowano transakcje o wartosci
1,8 mld €, co jest najlepszym wynikiem od 2006 r. W sektorze
magazynowym zamknigto umowy o tacznej wartoSci
rekordowych 744 min €, natomiast w handlowym — 570 min €.

Do najistotniejszych wydarzeh w 2014 roku zalicza si¢: kupno
Rondo 1 oraz Metropolitan przez DeAWM, kupno Poznar City
Center przez konsorcjum Resolution i ECE Fund, a takze
sprzedaz Placu Unii na rzecz Invesco. Dodatkowo, nalezy
wspomnie¢ o kupnie przez Starwood portfolio firmy Ghelamco
oraz inwestycji Quattro Business Park, kupnie budynku Atrium 1
przez Deka, portfolio magazynowego AEW przez PZU AM,
sprzedazy Focus Mall Bydgoszcz na rzecz Atrium European Real
Estate, kupnie portfolio Tristan/AEW Portfolio przez SEGRO oraz
sprzedazy Standard Life Portfolio na rzecz Blackstone/Logicor.
Warto$¢ kazdej z tych transakcji wyniosta 100 min € lub wiecej.
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Ekonomia/Rynek Inwestycyjny

Szczegdlng role w segmencie inwestycji w nieruchomosci
biurowych odegraty gtéwne rynki poza Warszawa, gdzie
sfinalizowano transakcje o facznej wartosci 440 min €. To
rekordowy wynik, wyzszy niz suma wolumendw rejestrowanych
na rynkach regionalnych w ostatnich pieciu latach. Ws$rod miast
regionalnych najbardziej wyr6znit sie Krakow, gdzie w 2014 r.
zrealizowano transakcje o wartosci 260 min € (60% wolumenu
poza Warszawg)- wiecej niz suma umoéw kupna/sprzedazy

z ostatnich siedmiu lat w stolicy Matopolski (186 min €).

W sektorze magazynowym tgczny wolumen wynidst 744 min €,
po wyjatkowym roku 2013, kiedy warto$¢ ta osiggneta 656 min €.
W 2014 r. segment ten byt zdominowany transakcjami kupna

i sprzedazy catych portfolio magazynowych, ktére wyniosty
odpowiednio 80% w 7 zawartych transakcjach. Do
najistotniejszych mozna zaliczy¢: portfolio AEW zakupione przez
PZU AM i portfolio Standard Life przez Blackstone/Logicor.
Najaktywniejszymi kupujacymi byli: Blackstone/Logicor, ktéry
dokonat zakupu na prawie 200 min € oraz PZU AM, Prologis,
SEGRO i Hillwood (ok. 100 min € kazdy).

Wolumen transakcji w sektorze retailowym (570 min € w 2014 r.)
byt znaczaco nizszy niz w 2013 ., kiedy wyniost 1,4 mid €.
Oznacza to, ze stanowit tylko 40% warto$ci odnotowanej rok
wczes$niej. Sprzedaz Poznan City Center i Focus Mall

w Bydgoszczy stanowity ponad 60% wszystkich uméw.

Nalezy pamietac, ze finalizacja niektérych transakcji przesuneta
sie na rok 2015, a wiele rozméw rozpoczeto pod koniec 2014.
Stad tez, w roku 2015, spodziewamy sie réwnie dobrych
wynikéw, bedacych rezultatem zrealizowania waznych transakcji
we wszystkich segmentach rynku nieruchomo$ci komercyjnych.

Stopy kapitalizacji w sektorze nieruchomosci biurowych
pozostang na poziomie 6,00-6,25% dla najlepszych obiektow.
W segmencie handlowym moga wynie$¢ 5,50% dla obiektow
najwyzszej klasy, a dla najlepszych obiektéw magazynowych
stopy kapitalizacji moga zej$¢ nawet ponizej 7,00%.

Prime Yields Q4 2014

Stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty w IV kw. 2014

Sector / Sektor Yiel,d (o_/°) / ?topa Changes / Zmiana
kapitalizacji (%)

Offices / Biura 6.00 {1

Retail 5.50 <=

Warehouses / Magazyny | 7.00 @

Source / Zrodio: JLL, Q4 2014
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Office Market

Demand

The total take-up of office space in Warsaw reached approx.
612,000 m2 in 2014, with particularly sound demand registered
in the last quarter (191,000 m2). As forecasted, this was

21,000 m2below the volume in the record-breaking 2013. The
highest share in take-up in 2014 was generated by Mokotow
(Upper-South) — 28%, followed by City Centre (CBD&CC Fringe)
— 26% and Jerozolimskie & Zwirki i Wigury Area (South-West) -
22.5%. With an average deal size of 2,700 m2, pre-lets totalled
92,800 m2 in 2014, representing a drop by 42,000 m2 on the
2013 level. The largest deals signed in Q4 alone were: Agency
for Restructuring and Modernisation of Agriculture renewal for
17,500 m2 in Poleczki Business Park, PKP group companies
(15,000 m2) pre-let in West Station and Deloitte (10,600 m2)
pre-let in Q22.

It is worth underlying that the public sector had a 13% share
in the total take-up volume in 2014, becoming one of the key
demand drivers in Warsaw. Going forward, the overall market
sentiment in terms of demand remains positive.

Gross Take-up / Popyt brutto (m2)
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Source / Zrédio: JLL, WRF, Q4 2014

Vacancy

Due to very limited number of new completions in Q4, the
vacancy rate decreased slightly to 13.3%, however, we still see
the ongoing upwards trend in both 2015 and 2016. Central
locations registered a 15.2% vacancy rate, while Non-Central
12.4% on average.

Office Completion, Future Supply and Vacancy Rate /

Powierzchnia biurowa oddana do uzytku, planowana (m?)
oraz wspotczynnik powierzchni niewynajete;j (%)

400,000 18%
- 16%
- 14%
- 12%
- 10%
- 8%
- 6%
- 4%
- 2%
- 0%

300,000
200,000 -

100,000 -

0 .
S
mmmm Completions (m?)

® O Q0 W& &
D' D NN D YN
AN NN

mmmm Planned - Occupied (m?)

Planned - Vacant (m?)
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Supply

Total modern office supply in Warsaw is nearly 4.4 million m2,

a growth of 277,000 m2 on the 2013 level. Q4 saw a limited
number of new completions of only 22,500 m2, mainly due to

a number of new office deliveries with low occupancy ratio
rescheduled for the beginning of 2015. The largest projects which
opened in Q4 included Konsalnet HQ (9,200 m2), Nord Point
(5,500 m2), Alto Wilanéw (4,600 m2) and refurbished
Mokotowska 33/35 (3,000 m2).

Construction activity remains substantial with 760,000 m2 under
development (incl. 56,000 m2 under refurbishment) of which 19%
is secured with pre-lets. We expect approx. 320,000 m2 to be
delivered in 2015 and at least as much in 2016.

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2015. All Rights Reserved

Rents

Prime headline office rents remained relatively stable during Q4,
however, are of the opinion that rents are still at the declining
curve due to large portion of new office supply to be delivered to
the market. Currently, the prime headline rents in the Warsaw
City Centre range between €22 - €24 / m2 / month,

and Non-Central locations command rents of between €11 -
€18.5/m2 [ month.

Prime headline rents in Warsaw (€ / m2 / month) /

Najwyzsze czynsze transakcyjne (€/ m2/ miesiac)

26 - 24.00 © Minimum rent
23 I 21.00 * Maximum rent
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] 12.00
“ I I 1500 4400 I :
1 - 03 13.00

11.00 11.00 11.00 11.00

18.50

CBD CC sw US W N LS E SE
Fringe
Source / Zrédlo: JLL, Q4 2014, F-forecast
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Popyt na powierzchnie biurowe

Dzieki wysokiej aktywnosci najemcow w IV kw. (wynajete

ok. 191 000 m2) catkowity popyt na powierzchnie biurowe

w 2014 r. osiggnat poziom 612 000 m2 i byt, jak prognozowano,
nizszy 0 21 000 m2 niz odnotowany w rekordowym roku 2013.
Najwyzszy udziat w wolumenie podpisanych uméw najmu miat
Mokotow (strefa US) — 28%, Centrum (COB i Obrzeza) - 26%
oraz rejon Alei Jerozolimskich i ul. Zwirki i Wigury (SW) — 22,5%.
Najemcy wynajeli na zasadach przednajmu okoto 92 800 m?,
czyli 0 42 000 m2 mniej niz w 2013 r. Srednia wielko$¢ transakcji
pre-let wyniosta okoto 2 700 m2. Najwigksze umowy w [V kw.
zostaty zawarte przez: ARIMR (odnowienie 17 500 m? w Poleczki
Business Park), spétki z grupy PKP (przednajem 15 000 m2

w West Station) oraz Deloitte (przednajem 10 600 m2w Q22).

Warto zauwazy¢, ze sektor publiczny wygenerowat 13% catego
popytu na biura w 2014 r. w Warszawie. Jest to jasny sygnat, ze
staje sie on jednym z nowych, istotnych graczy na rynku
wynajmu nowoczesnej powierzchni biurowej. Uwazamy, ze popyt
na biura w Warszawie bedzie sie utrzymywat na wysokim
poziomie w najblizszych latach.

Najwieksze tansakcje biurowe w Warszawie, I-IV kw. 2014 /
Major Office Transactions in Warsaw, Q1-Q4 2014

Najemca/ Typ umowy/
Occupier Contract type

Wielkos¢ (m2)/

Budynek/Building Deal size (m?

Prime Corporate Raiffeisen

Rynek Biurowy

Wspétczynnik pustostanow

Ze wzgledu na bardzo ograniczong nowg podaz w IV kw. 2014 r.
wspotczynnik powierzchni niewynajetej obnizyt sie nieznacznie
do poziomu 13,3%, niemniej jednak caly czas trend pozostaje
wzrostowy. W Centrum wskaznik wolnej powierzchni wyni6st
15,2%, a poza nim 12,4%.

Pustostany (m?) i wspétczynnik pustostanow (%) /

Vacant Space (m?) and Vacancy Rate by Districts (%)
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Zrodio / Source: JLL, WRF, Q4 2014

Center Bank Pre-let 19 500
Poleczki Business oy Odnowienie 17 500
Park
West Station PKP Pre-let 15000
Marynarska Netia Odnowienie 13200
Business Park
International PWC Odnowienie 10 800

Business Center

Zrodio / Source: JLL, WRF, Q4 2014

Podaz powierzchni biurowej

W 2014 r. zasoby biurowe Warszawy urosty 0 277 000 m2

i osiggnety poziom prawie 4.4 miliona m2. W IV kw. na rynek
trafito jedynie 22 500 m2, czego przyczyng bylo przesuniecie

na poczatek 2015 r. terminu oddania do uzytku kilku projektow
biurowych o relatywnie niskim poziomie wynajecia. Konsalnet HQ
(9 200 m2), Nord Point (5 500 m2), Alto Wilanow (4 600 m2)

i odnowiona Mokotowska 33/35 to budynki dostarczone na rynek
w IV kw.

Aktywno$¢ budowlana deweloperdw utrzymuije sie na
rekordowym poziomie. W realizacji pozostaje 760 000 m?
nowoczesnej powierzchni biurowej (wliczajac 56 000 m2 w trakcie
renowacji). Okoto 19% tej powierzchni jest zabezpieczone
umowami pre-let. Spodziewamy sie, ze w 2015 r. na rynek trafi
320 000 m2 nowych biur i co najmniej tyle samo w roku 2016.
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Czynsze najmu

Stawki czynszu za najlepsze powierzchnie biurowe pozostaty
relatywnie stabilne, jednak ze wzgledu na spodziewang wysoka
nowg podaz bedag w najblizszym czasie pod presjq znizkowa,
Obecnie, najwyzsze stawki najmu w Centrum wahajq sie miedzy
22€ a 24€  m2/ m-c, a poza nim miedzy 11€ a 18,50€ / m2/ m-c.

Krétkoterminowy cykl zmiany czynszéw najmu /

Short Term Rental Cycle

Q4 2012

Rental Growth

Slowing l Y

Q22009

Zrodio / Source: JLL, Q4 2014
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Retail Market

Supply

The modern retail stock in the Warsaw Agglomeration’ totals
1.62 million m2 and has remained relatively stable over 2014,
No major retail scheme was completed in Q4. The 36 operating
shopping centres (1.11 million m2) in Greater Warsaw are
complemented by a number of other projects representing
different market formats: 5 retail parks (total floor space of
260,000 m2), 23 stand-alone retail warehouses (186,000 m2)
and 3 outlet centres (50,000 m?).

With the high purchasing power of its residents, exceeding

the national average by 68%, Warsaw is the most sought-after
location for developers, investors and retailers, with the latter
often perceiving Warsaw as a bridgehead for further expansion
on the Polish market. High demand for modern shopping centre
units in the capital city is reflected by the low vacancy rate, which
stood at 2.0% at the end of 2014. Moreover, the region features
one of the lowest shopping centre densities (437 m2/ 1,000
residents) amongst the largest Polish cities.

Maturity of Major Markets in Poland

Dojrzato$¢ rynku centréw handlowych w najwiekszych
aglomeracjach w Polsce

Density (m? 1,000 inhabitants)
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Source / Zrodio: JLL, Q4 2014

During Q4, development process continued on projects
undertaken in suburban areas of the Warsaw Agglomeration:
Ferio Wawer (12,500 m2), the first modern shopping centre in the
Wawer district, Fabryka Wotomin (30,000 m2), and Galeria
Legionowo (10,500 m?) in Legionowo. In addition, three other
schemes are at the development/re-development stage i.e. Hala
Koszyki, a mixed-use project designed to combine a shopping
gallery (7,500 m2) and an office component (approx. 13,000 m2),

! Warsaw Agglomeration is inhabited by 2.54 min residents and includes the city
of Warsaw and the following surrounding municipalities: Pruszkéw, Piastow,
Raszyn, Nadarzyn, Brwinéw, Michatowice, Konstancin Jeziorna, Lesznowola,
Piaseczno, Btonie, |zabelin, Lomianki, Ozaréw Mazowiecki, Stare Babice,
Grodzisk Mazowiecki, Milanéwek, Podkowa Le$na, Jablonna, Legionowo,
Nieporet, Halinow, Sulejowek, Kobytka, Marki, Radzymin, Wotomin, Zabki,
Zielonka, Jozeféw, Otwock and Wigzowna.
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extension to Wola Park (17,600 m2) and extension to Factory
Ursus outlet centre (6,000 m2). Construction of one new project
i.e. Centrum Lopuszanska (16,000 m2) commenced in Q4, with
the opening scheduled for H2 2015. If not delayed, all these
projects shall be delivered in 2015.

Some other large schemes are at a very advanced stage

of preparation and the development can start later in 2015

or early in 2016. These include: Galeria Pétnocna (64,000 m2) by
GTC, Auchan Piaseczno (redevelopment and extension to
64,000 m2), Atrium Promenada (extension by up to 44,000 m?; of
which the first stage with 4,000 m2 will start in Q1 2015, as main
anchor tenant H&M has already been secured) and potentially
Galeria Wilanéw (61,000 m2) by GTC. Most of the new projects
mentioned above will emerge in districts, which feature a rapid
residential construction activity, eg. Biatoteka and Wilanéw.

Demand

New international retailers entering the Polish market typically
target the best performing retail assets in Warsaw as primary
locations for their operations. In Q4 alone, we witnessed a
number of market debutes by e.g. Kipling, Kiko Milano and
Imaginarium in Arkadia, Avon Studio in Ztote Tarasy and Calvin
Klein Watches & Jewelry (concept store) on Mysia 3.

Three large schemes i.e. Galeria Mokotéw, Blue City and Arkadia
re-designed their food courts over the course of 2014, improving
visual and design aspects. In the case of Blue City, the process
was more complex as it involved re-allocation of all food units to
the upper floor, which were replaced by fashion retailers H&M
and Carry.

o - _ h oy 1

Factory Ursus — extension

Prime Rents

Prime rents in Warsaw, which refer to 100 m2 shopping units
located in leading retail assets and earmarked for fashion

and accessories stores, showed stablility in Q4. As at the end of
the quarter, these rents ranged between €90 and €105 m%/
month, however we are observing an increased pressure on
rents in the best trading assets.
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Rynek handlowy

Podaz

W 2014 r. catkowita podaz nowoczesnych obiektdw handlowych
w aglomeracji warszawskiej2 wynosita 1,62 min m2 powierzchni
najmu, przy czym w |V kw. nie ukoriczono zadnego z
realizowanych projektéw. Poza centrami handlowymi

(1,11 min m2 w ramach 36 obiektéw), w aglomeraciji funkcjonuje
réwniez pie¢ parkéw handlowych (260 000 m2), 23 wolnostojace
magazyny handlowe (186 000 m2) oraz trzy centra
wyprzedazowe (50 000 m2).

Najwyzsza w Polsce sita nabywcza mieszkancow aglomeracji
przekraczajaca $rednig krajowa 0 68% przyczynia sie do

popularnosci stolicy wérdd deweloperow, inwestoréw i najemcow.

Bardzo czesto sieci handlowe wybierajg Warszawe jako
przyczdtek swojej dalszej ekspansji w Polsce. Wysoki popyt na
dobrej jakosci nowoczesna powierzchnie handlowa w miescie
odzwierciedla niski wskaznik pustostandw, ktory na koniec
2014 r. wyniost 2,0%. Ponadto, aglomeracje charakteryzuje
jeden z najnizszych wspotczynnikéw nasycenia powierzchnia
centréw handlowych (437 m2/ 1 000 mieszkarcow) na tle o$miu
gtownych aglomeracii kraju.

W IV kw. kontynuowano prace przy projektach inwestycyjnych
zZlokalizowanych na obrzezach aglomeracii tj. Ferio Wawer

(12 500 m2), ktdry bedzie pierwszym nowoczesnym obiektem
handlowym w dzielnicy Wawer, Fabryce Wotomin (30 000 m2)

i Galerii Legionowo (10 500 m2). Pozostate trzy projekty bedace
w realizacji to przebudowy lub rozbudowy istniejacych obiektow,
tj. Hala Koszyki (7 500 m2) powierzchni handlowej i 13 000 m2
biurowej, rozbudowa Woli Park o dodatkowe 17 600 m?

i poszerzenie Factory Urus o trzecig faze z dodatkowymi

6 000 m2. Nowym projektem, ktéry rozpoczat prace ziemne

i montazowe w IV kw. jest Centrum Lopuszanska, a jego
otwarcie planowane jest na Il potowe 2015 r. JeZeli nie wystapig
nieprzewidziane czynniki zewnetrzne, to wiw projekty powinny
zosta¢ ukoriczone w trakcie 2015 .

Mniej lub bardziej zaawansowanych jest tez kilka duzych
centréw, ktorych realizacja moze rozpocza¢ sie z koricem 2015
lub w 2016 r. Sg to: Galeria Pétnocna (64 000 m2) — przez GTC,
Auchan Piaseczno (przebudowa czesci istniejacej konstrukci

i rozbudowa do 64 000 m?2) i Atrium Promenada (kolejne fazy
powiekszajace powierzchnie handlowa o dodatkowe 44 000 m2).
W przypadku Atrium pierwszym krokiem bedzie budowa

4 000 m2w | kw 2015 r., dla ktdrej gtdwnym najemca jest H&M.

2 Aglomeracje Warszawy zamieszkuje 2,54 min ludzi z nastepujacych miast

i gmin: Warszawa, Pruszkéw, Piastow, Raszyn, Nadarzyn, Brwindw, Michatowice,

Konstancin Jeziorna, Lesznowola, Piaseczno, Btonie, Izabelin, Lomianki, Ozaréw
Mazowiecki, Stare Babice, Grodzisk Mazowiecki, Milanéwek, Podkowa Lesna,
Jabtonna, Legionowo, Nieporet, Halinéw, Sulejowek, Kobytka, Marki, Radzymin,
Wotomin, Zabki, Zielonka, Jézefow, Otwock oraz Wigzowna.
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Mozliwe jest takze rozpoczecie budowy Galerii Wilandw

(61 000 m2). Bytby to drugi obiekt realizowany przez GTC

w Warszawie. W/w realizacje powstang gtéwnie w dzielnicach,
w ktorych bardzo dynamicznie rozwija sie budownictwo
mieszkaniowe np. Biatoteka i Wilandw.

Popyt

Miedzynarodowe sieci handlowe wchodzace na polski rynek
najczesciej wybierajg gtdwne centra handlowe w Warszawie aby
otworzy¢ swoje pierwsze lokale handlowe. W IV kw.
zadebiutowaty m.in. nastepujace marki: Kipling, Kiko Milano

i Imaginarium w Arkadii, Avon Studio w Ztotych Tarasach i Calvin
Kelin Watches & Jewelry na ul. Mysiej 3.

W 2014 r. przeprowadzono takze przemodelowanie strefy food
courtow w Galeri Mokotéw, Blue City i Arkadii. Przy zmianach
zwrdcono gidwnie uwage na poprawe waloréw wizualnych
powierzchni i poprawe komfortu oséb korzystajacych z tych
ustug. W przypadku Blue City proces ten byt bardziej
skomplikowany, gdyz wigzat sie z przeniesieniem lokali
gastronomicznych na wyzsze pietro i otwarciu w ich migjscu
sklepdw z odziezg (H&M i Carry).

Stawki czynszowe

Najwyzsze stawki czynszowe za powierzchnie typu ,prime”,

tj. za najlepsze lokale o pow. ok. 100 m? w kategorii moda

i akcesoria w centrach handlowych, pozostaty na stabilnym
poziomie w ostatnim kwartale i sg w przedziale od 90 €/ m?/ m-c
do 105 € / m?/ m-c. Zauwazamy jednakze presje na wzrost
czynszow w najlepiej prosperujacych obiektach handlowych.

Prime Shopping Centre Rents

Stawki czynszu za najlepsze lokale w centrach handlowych

Poznan | -
Szczecin | -
Tri-City | -
Krakéow i 3 -
Wroctaw i _
Silesia | ——
todz | -
Warsaw i | I
20 3 40 50 60 70 80 90 100 110
€/ m? month
Source / Zrédio: JLL, Q4 2014
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Industrial Market

Demand

The gross leasing activity in the Warsaw region peaked in 2014,
amounting to over 684,000 m2, with 597,000 m2 leased in the
Warsaw Suburbs area and 88,000 m2 in the Inner City Zone.

The Warsaw Suburbs market was clearly driven by lease
renewals, which stood at over 257,000 m2 and accounted for
43% of the gross take-up. This balance was sustained, as both
new leases and renewals witnessed sound increases, resulting in
an all-time high gross demand. The net take-up exceeded
339,000 m2.

Interestingly, the very strong demand was also the case for the
Inner City Zone. New leases and tenants’ expansions stood at
nearly 77,000 m2 and almost tripled the volume from 2013.

In addition, renegotiations added another 11,000 m? to the take-
up level. Consequently, the total demand in both Warsaw Zones
accounted for 33% of Poland’s gross and 30% of net-take up in
2014.

Regional distribution of industrial Take-up in 2014 (m?)

Popyt na magazyny w regionach w 2014 r. (m?)
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Unsurprisingly, 3PL companies remained the largest tenant
group in the case of new demand registered in the Warsaw
Suburbs, accounting for 55% of the leased floorspace (down by
10% as compared to 2013). At the same time, the share of
retailers went up from 14% in 2013 to 30% in 2014. With regards
to the Inner City area, new demand is more evenly distributed
across sectors, however, 3PLs are also most pronounced, having
a 21% share in the net take-up in 2014.
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Supply

2014 saw only a marginal growth to the supply in both Warsaw
zones as only 46,000 m2 was delivered throughout the year
against 78,000 m2 a year before. The vast majority of 2014
completions were found in the Warsaw Suburbs (34,000 m2) with
the remaining 8,000 m2 being added to the market within the city.

The industrial construction activity rocketed over the course of
2014. At the end of the year nearly 98,000 m2 of new warehouse
space was under construction across both Warsaw zones, of
which 24,000 m2 was speculative. This demonstrates the
countrywide pattern of increased developer propensity to
speculate in 2014. The new building for ID Logistics (46,000 m2)
in Point Park Mszczondw is the largest project currently
underway.

Warehouse Space Under Construction (m?)

Magazyny w budowie (m?)
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Vacancy Rates

At the end of 2014, availability in both Warsaw zones totalled
298,000 m2, translating into a vacancy rate of 11.2%. This was
considerably lower than a year ago, when 14.6% of the total
warehouse supply remained unoccupied. The reduced availability
was most pronounced in the Inner City area, where it decreased
from 22.3% in 2013 to 14.6% presently. At the same time, the
vacancy in the Warsaw Suburbs dropped from 12.5% to 10.2%.

Rents

Despite falling vacancy and an increasing share of speculative
projects, rents in the Warsaw Suburbs zone remain stable

and range from €2.7 to €3.6 and from €2.1 to €2.8 m2/ month for
headline and effective rates, respectively. Rental stability is also
a feature of the Warsaw Inner City Zone, where space is
available from €4.1 to €5.5 m2/ month (headline rent) and from
€3.5 to €5 m2/ month (effective rent).

warehousefinderigll
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Popyt

Aktywnos$¢ najemcdw w Warszawie wyniosta w 2014 .

684 000 m2 i byta najwyzszym dotychczasowym wynikiem tego
rynku. W strefie Okolic Warszawy wynajeto tacznie 597 000 m?,
a w strefie Warszawa Miasto, 88 000 m2.

Podobnie jak w poprzednich okresach, znaczna cze$¢ popytu

w strefie Okolic Warszawy pochodzita z przedtuzonych uméw,
ktére zawarto na 257 000 m?, co stanowito 43% popytu brutto.
Co ciekawe, proporcje te zostaty zachowane, pomimo znacznego
wzrostu nowego zapotrzebowania. Nowe umowy i roszerzenia
wynajmowanych powierzchni dodaty kolejne 339 000 m2 do
catkowitego zarejestrowanego popytu w tej strefie.

Zwigkszong aktywno$¢ najemcow odnotowano takze w strefie
Warszawa Miasto. Nowe umowy i rozszerzenia zawarto na
prawie 77 000 m2, co stanowito niemal trzykrotno$¢ wyniku

z 2013 r. Dodatkowo, odnowiono umowy na kolejne 11 000 m2.

Catkowita wynajeta powierzchnia zarejestrowana w obu strefach
warszawskich stanowita 33% ogdlnopolskiego popytu brutto
i 30% popytu netto w 2014 .

Net Take-Up by Sectors in both Warsaw submarkets

Popyt netto wg sektoréow w obu strefach warszawskich
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Source / Zrédto: JLL, Warehousefinder.pl, Q4 2014

Operatorzy logistyczni pozostali gtdwng grupa wynajmujacych
powierzchnie w Okolicach Warszawy, chociaz ich udziat spadt
2 65% pod koniec 2013 r. do 55% obecnie. Jednoczesnie swoj
udziat zwiekszyly sieci handlowe (z 14% do 30% pod koniec
2014 r.). W strefie miejskiej nowy popyt charakteryzuje sie
bardziej rownomiernym rozktadem sektorowym, jednak i tu,

z udziatem 21%, najwieksza grupe najemcow stanowig firmy
logistyczne.
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Powierzchnie Magazynowe

Podaz

W 2014 r. podaz w obu strefach warszawskich zwiekszyta sie
nieznacznie, gdyz w ciggu roku oddano do uzytku jedynie

46 000 m2, Oznaczato to spadek wobec 2013 r., kiedy
dostarczono 78 000 m2. Zdecydowana wiekszo$¢ nowej podazy
w 2014 r. powstata w Okolicach Warszawy (34 000 m?2),

a pozostate 8 000 m2 wybudowano w granicach miasta.

Aktywno$¢ budowlana odnotowata jednak znaczny wzrost. Pod
koniec 2014 r. w budowie, w obu strefach pozostawato prawie
98 000 m2, z czego 24 000 m2 to powierzchnia spekulacyjna.
Whpisuije sie to w ogoinokrajowy trend obserwowany w 2014 r.
dotyczacy zwiekszonej sktonnosci deweloperéw do budowy
powierzchni niezabezpieczonych jeszcze umowami najmu.
Najwiekszym realizowanym obecnie projektem jest budynek

o powierzchni 46 000 m2 dla ID Logistics w Point Park
Mszczon6w.

Vacancy Rate by Location

Wskaznik dostepnej powierzchni wg lokalizaciji
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Dostepna powierzchnia

Pod koniec 2014 r. w obu strefach dostepne od zaraz byto

298 000 m2, co stanowito 11,2% zasobéw na rynku. Oznaczato to
znaczne zmniejszenie si¢ dostepnosci wobec koncowki 2013 r.,
kiedy do dospozyciji najemcdw byto az 14,6%. Najwiekszy
spadek wskaznika pustostanéw odnotowano w strefie Warszawa
Miasto, gdzie w ciggu roku skurczyt sie on z 22,3% do 14,6%.

W Okolicach Warszawy dostepno$¢ zmniejszyta sig z 12,5%

do 10,2% obecnie.

Czynsze

Pomimo spadku wspotczynnika powierzchni niewynajetej oraz
wzmozonej aktywnosci spekulacyjnej deweloperéw czynsze w
Okolicach Warszawy pozostajg stabline i wynoszg od

2,7 do 3,6 €/ m¥ m-c (czynsz bazowy) oraz od 2,1 do 2,8 €/ m?/
m-c (czynsz efektywny). Stablino$¢ stawek charakteryzuje takze
strefe Warszawa Miasto, gdzie za magazyn trzeba zaptaci¢ od
4,1 do 5,5 €/ m?/ miesigc (czynsz bazowy) i od 3,5 do 5€/ m2/ m-c
(czynsz efektywny).

gz 18 9


http://magazyny.pl/




On Point » Warsaw City Report Q4 2014

Residential market

Q4 2014 was another extremely good period in terms of the
number of sales transactions recorded in the primary residential
market in Warsaw. Also the number of residential units launched
for sale remained very high.

The following economic aspects impacted upon the residential
market situation at the end of 2014:

o  Stabilization of the rate of economic growth at the level
slightly exceding 3%,

e  Prolonging deflation and growing expectations
of a decrease of Central Bank interest rates.

In Q4 2014, nearly 4,600 units were launched for sale. The offer,
understood as the number of dwellings available for purchase or
paid reservation, stayed almost at the same level as at the end of
September, amounting to slightly less than 18,000 units within
city limits.

During the last twelve months, almost 19,500 units were
launched, while the long term average for new annual starts
amounts to 12,500-13,000 units. In the same period, almost
17,000 units were sold. Such a high number of starts proves that
many developers managed to overcome the requirements of the
Developer's Act, linked with obligatory escrow accounts for their
clients and were able to secure financing for new projects.

With current transaction figures, the number of units in the offer
equals slightly more than four quarters of sales. In Q4 2014, the
market offered slightly less than 3,600 ready units (in completed
projects), i.e. 80 fewer than a quarter ago. These constituted

a share of nearly 20% of units present in the current offer.

In Q4 2014, some 4,700 units were sold in Warsaw, i.e. 18%
more than in the previous quarter. It was quite a high number,
compared with the long-term average of ca. 3,100-3,200 units
sold per quarter. The strong sales can be attributed to a few
coinciding favourable factors:

e good level of sales of newly launched dwellings priced
below the MdM thresholds, whereas buyers were both
those who took advantage of the public subsidy as well
as those who were not eligible for it;

e mobilization of buyers who wanted to take advantage
of mortgage loans with a LTV rate exceeding 90%
in the very last quarter prior to stricter bank regulations
coming into force;

e continued activity of cash buyers;

e investment purchases driven by extremely low interest
rates on deposits and low returns from alternative types
of investments on the capital market.
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mreas

The average sales levels are positive. Among units completed
in 2014, 84% have been sold (up 7 pp compared to the previous
quarter), while among the completions planned for 2015, sold
units represent 58%.

Dwellings from the price range pf PLN 6,000-8,000 /m? stood at
over 11,500 units, accounting for 64% of the total offer in
Warsaw. Units introduced to the market in Q4 2014 were, to a
large extent, priced from PLN 6,000-7,000 /m2 (34% of newly
launched units) or PLN 7,000-8,000 /m2 (28% of the new offer),
while those with prices of PLN 8,000-9,000 /m? accounted for
20%.

Units sold, launched and offered in Warsaw
Mieszkania sprzedane, wprowadzone oraz wielkos¢ oferty
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The average price of all units launched at the market in Q4 2014
went up by 6% g-0-q and amounted to PLN 7,744 /m2. This
resulted from minor increases in prices in the low-end market
segment and a larger share of units from the lower-middle market
segment within the new supply.

According to developer declarations acquired through REAS
monitoring study conducted at the end of Q4 2014, developers
and housing cooperatives completed a total of 13,000 residential
units in Warsaw in 2014 and plan to complete almost 13,700 in
2015. The number of dwellings planned for completion in 2015
thus increased by 700 units y-0-y.

The residential market in the major Polish cities, including
Warsaw, has had the best year in its history. In Q1 2015 a drop
in the number of transactions is possible on 2014, especially the
fourth quarter. The situation should start improving from the
second quarter, particularly if the price thresholds under the MdM
scheme continue to increase in Warsaw. However, the
exceptionally strong 2014 results will be difficult to repeat.
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IV kw. 2014 roku byt kolejnym okresem wyjatkowo wysokiej
liczby mieszkan sprzedanych na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w Warszawie. Takze liczba mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy pozostata na bardzo wysokim
poziomie.

W otoczeniu rynku kluczowymi zjawiskami w 1V kw. byly:

o stabilizacja tempa wzrostu PKB na poziomie nieco
powyzej 3%,

o przediuzajaca si¢ deflacja i rosnace oczekiwania
obnizenia stép procentowych przez RPP.

W IV kw. zostato wprowadzonych do sprzedazy prawie 4 600
lokali. Oferta, rozumiana jako liczba mieszkan mozliwych do
kupienia lub dokonania ptatnej rezerwacji, pozostata na nieomal
tym samym poziomie co w koficu wrze$nia i na koniec kwartatu
wyniosta blisko 18 000 jednostek w granicach miasta.

W minionych 12 miesigcach na rynek warszawski wprowadzono
do sprzedazy niecate 19 500 jednostek, wobec dtugoterminowe;j
$redniej na poziomie 12 500 - 13 000, za$ sprzedano w tym
samym okresie prawie 17 000. Tak wysoka liczba mieszkan,
ktérych sprzedaz rozpoczeto potwierdza, ze wielu deweloperow
poradzito sobie z wymogami Ustawy Deweloperskiej dotyczace;
m.in. obowigzkowych rachunkéw powierniczych dla nabywcéw

i byli oni w stanie zapewni¢ finansowanie nowych inwestycji.

Przy tempie sprzedazy z ostatnich 12 miesiecy obecna oferta
sprzedawataby sie zatem przez nieco dtuzej niz cztery kwartaty.
Na koniec grudnia 2014 r. w ofercie znajdowato sie blisko 3 600
gotowych mieszkarn, okoto 80 mniej niz kwartat wcze$niej.
Stanowito to okoto 20% catej oferty.

W ciggu IV kw. 2014 r. deweloperzy sprzedali w Warszawie
okoto 4 700 tysigca mieszkan, o 18% wigcej niz poprzednim
kwartale, czyli wyraznie powyzej dugoterminowej $rednie;
wynoszacej 3 100 - 3 200. Dobra sprzedaz byta zwigzana

z kilkoma réwnocze$nie wystepujacymi zjawiskami:

o dobrg sprzedaza nowo wprowadzonych na rynek lokali
z cenami ponizej limitu w ramach programu
,Mieszkanie dla Mtodych”, kupowanych zaréwno przez
nabywcow korzystajacych z dopfaty, jak i osoby nie
korzystajace z programu,

e  mobilizacjgq nabywcéw, ktdrzy chcieli skorzysta¢ z
mozliwo$ci zaciggniecia kredytu hipotecznego na
kwote przekraczajaca 90% ceny transakcji w ostatnim
kwartale przed wejsciem w zycie ostrzejszych
wymogdw udzielania kredytow,

e utrzymujacy sie aktywnoscig habywcow
,gotéwkowych”,
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Rynek mieszkaniowy

o zakupami dokonywanymi w celach inwestycyjnych,
stymulowanymi niskim oprocentowaniem lokat i niskim
zwrotem z innych rodzajéw inwestycji na rynku
finansowym.

Przecietny poziom sprzedazy notowany dla catego rynku jest
zdecydowanie dobry. W$rod mieszkan oddanych w 2014 r.,
84% stanowia mieszkania juz sprzedane (o 7 pp wiecej niz w
poprzednim kwartale); podczas gdy wsrdd mieszkan
planowanych do ukoriczenia w 2015 r. mieszkania sprzedane
stanowig 58%.

Lokali w cenach z przedziatu 6 000 - 8 000 PLN/m? byto w ofercie
na koniec roku ponad 11 500, co stanowito 64% catej oferty.
Wsrod mieszkan wprowadzonych na rynek w IV kw. 2014 r.
najwiecej (34 %) miato ceny ofertowe w przedziale 6 000 - 7 000
PLN/m2. Lokale w cenie 7 000 - 8 000 PLN/m? stanowity 28%
nowej podazy, za$ lokale w cenie 8 000 - 9 000 PLN/m2 okoto
20%.

Units sold vs. units launched to the Warsaw market in 1994-2014*

Mieszkania sprzedane, a wprowadzone na rynek 1994-2014*
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Przecietna cena liczona dla wszystkich jednostek mieszkalnych
wprowadzonych na rynek w IV kw. 2014 r. zwigkszyta sie 0 6%
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i wyniosta 7 744 PLN/m?,
Byto to efektem nieco wyzszych cen w segmencie mieszkan

o0 podstawowym standardzie | wigkszym udziatem mieszkan

0 podwyzszonym standardzie w nowej podazy.

Zgodnie z deklaracjami deweloperdw i spétdzielni
mieszkaniowych z kofica roku zakoriczyli oni w 2014 r.

w Warszawie budowe okoto 13 000 mieszkan, za$ w roku 2015
planujg oddanie do uzytku 13 700. W poréwnaniu z poprzednim
kwartatem liczba lokali planowanych do oddania w 2015 .
wzrosta o okoto 700 mieszkan.

Deweloperzy dziatajacy w gtéwnych polskich miastach, w tym

w Warszawie, majg za sobg najlepszy rok w historii rynku.

W I kw. 2015 r. mozna spodziewa¢ sie spadku liczby transakcji
w poréwnaniu z wynikami z 2014 r., a zwtaszcza IV kw. Od Il kw.
sytuacja powinna sie poprawic, zwtaszcza, jesli limity w ramach
MdM beda nadal w Warszawie rosty. Jednak tak w skali
poszczegolnych kwartatdw, jak i w skali catego roku, wyniki roku
2014 beda trudne do powtorzenia.
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Market Practice

Purchasing Cost Summary
VAT

Court registration fees

Notarial fees

Agency fees

Leasing Practice Office
Lease length

Rental basis

Lease agreement collateral
Rent increases

Repairs

Insurance

Agency fees

Reinstatement:

Other developers’ incentives

Leasing Practice Industrial
Lease length

Rental basis

Lease agreement collateral
Rent increases

Repairs

Insurance

Agency fees

Reinstatement:
Other developers’ incentives

Leasing Practice Retail
Lease length

Base rent

Turnover rent

Lease agreement collateral
Key money or premiums
Rent increases

Leasing fees

Other developers’ incentives

Asset sale: 23% VAT on buildings and land (commercial properties) or in exceptional cases (if transaction classified as sale of enterprise) civil-transaction
tax in the amount of 2% of the transaction price. Buyers more frequently apply now for tax rulings confirming that VAT can be charged on asset sales and
refunded by the tax office thereafter. Rulings take up to 3 months to obtain but guarantee no tax office interpretation risks on real estate transactions;

Shares sale: civil transaction tax of 1% of the net asset value.

Real estate transactions are subject to fixed court registration fees, not linked to the volume of the contract, e.g. PLN 200 for the entrance of the right of
freehold or perpetual usufruct to the Perpetual Book;

Vary according to transaction price but no more than 6 months average salary in the domestic economy for the previous year;

Typically 1%-3% of purchase price plus VAT at 23%;

5 years; 3-year rarely;

Paid monthly in advance with rents denominated in € but paid in Polish Zloty (currently acceptable also in €); full rent is typically payable for common
areas;

Bank guarantee or cash deposit equivalent of 3 months’ rent and service charges, all increased by VAT;

Annually according to Harmonised Index of Consumer Prices (HICP);

Internal - tenant;

External/structural - by landlord, not recovered through service charge;

Common areas - landlord, although recovered through service charge (with the exception of major repairs);

Landlord covers costs of building insurance (recovered through service charge), tenant covers insurance of own premises, contents and civil liability;

12.5% - 25% of the annual effective rent, increased by VAT. Fees are paid by either the landlord (most frequently) or tenant. Remuneration may be also
calculated as a percentage from the total value of a lease contact. In case of negotiations on behalf of tenant — remuneration paid by tenant may be based
on the percentage of the savings secured for the tenant;

Not common practice - negotiable by lease;
- Partial or full fit-out (depending on the transactional volume and lease length)

- Rent free periods: common practice on the market — usually in the range of 6 — 8 months’ rent (in case of 60 months lease, the length of the rent free
period depends on the transactional volume, status of the development and lease length );

3-5 years for logistic companies; 7-10 years more common for production or warehouse built to suit projects;

Paid monthly in advance with rents denominated in € but paid in Polish Zloty;

Bank guarantee or cash deposit equivalent of 3 - 6 months’ rent and service charges all increased by VAT;

Annually according to Harmonised Index of Consumer Prices (HICP);

Internal - tenant; external/structural and common areas - landlord although recovered through service charges;

Landlord covers costs of building insurance (included in service charges), tenant covers insurance of own premises, contents and civil liability;

15% - 25% of the annual rent, increased by VAT, depending on the lease length. Fees are paid by the landlord. Remuneration may be also calculated as a
percentage from monthly rent or percentage of the total value of a lease contact. In case of renegotiations led on behalf of tenant — remuneration may be
paid by tenant depending on the percentage of the savings secured for the tenant;

Negotiable by lease;

- Partial or full fit-out (depending on the transactional volume and lease length);

- Rent free periods: common practice on the market - usually in the range of 4 — 8 months’ rent (in case of 60 month lease). Rent free periods depend on
the transactional volume and lease length;

5, 7 or 10 years with an option to extend, but possible for max. 30 years;

Paid monthly in advance, denominated in € but paid in PLN;

6%-8% of the turnover, adjusted monthly, quarterly or yearly, applicable when higher than the base rent;

Bank guarantee or cash deposit equivalent of 3 months base rent plus service charges and marketing fees plus VAT;

Common for high street retail as well as in existing shopping centres equal to fit out cost or even exceeding in case of best locations;
Indexed annually according to Harmonised Index of Consumer Prices (HICP);

10%-16% of the annual rent, increased by VAT;

Participation in fit-out costs of the rented space — applicable in case of anchor tenants;
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Praktyka Rynkowa

Warunki kupna-sprzedazy nieruchomosci
Podatek VAT

Koszty sagdowe
Opfaty notarialne

Prowizja agencji nieruchomosci

Warunki najmu powierzchni biurowych
Dtugo$¢ najmu
Czynsz

Zabezpieczenie umowy
Wzrost czynszu
Naprawy

Ubezpieczenie
Prowizja agencji nieruchomosci

Przywrécenie przedmiotu najmu do stanu
pierwotnego

Dodatkowy pakiet oferowany najemcom

Warunki najmu powierzchni magazynowych

Diuogo$é najmu

Czynsz
Zabezpieczenie umowy
Wzrost czynszu
Naprawy

Ubezpieczenie
Prowizja agencji nieruchomosci

Przywrécenie przedmiotu najmu do stanu
pierwotnego

Dodatkowy pakiet oferowany najemcom

Warunki najmu powierzchni handlowych
Diugo$¢ najmu

Czynsz podstawowy

Czynsz od obrotu

Zabezpieczenie umowy

Odstepne

Wazrost czynszu
Prowizja agencji nieruchomosci
Dodatkowy pakiet oferowany najemcom

Sprzedaz nieruchomosci: 23% VAT na budynki i grunt (w przypadku transakcji nieruchomosciami komercyjnymi) lub w wyjatkowych przypadkach, (jezeli
sprzedaz zostaje zakwalifikowana jako sprzedaz przedsigbiorstwa) podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wysoko$ci 2% od ceny transakcyjnej.
Obecnie, kupujacy czesciej wystepujq o oficjaing interpretacje podatkowa potwierdzajaca, ze transakcja podlega opodatkowaniu podatkiem VAT, ktory
zostanie nastepnie zwrocony kupujacemu. Otrzymanie interpretacii podatkowej trwa do 3 miesigcy, ale eliminuje ryzyko innej kwalifikacji przez Urzad
Skarbowy;

Sprzedaz udziatéw: podatek od czynno$ci cywilnoprawnych w wysokosci 1% warto$ci nieruchomosci netto;

State optaty sadowe zwiazane z ksiegami wieczystymi, przyktadowo wpis prawa wiasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego do Ksiegi Wieczystej
podlega optacie w wysoko$ci 200 PLN;

Zmienne w zalezno$ci od ceny transakcyjnej, nie wyzsze niz szesciokrotno$¢ przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w poprzednim roku;

Zazwyczaj 1%-3% ceny transakcyjnej plus 23% VAT;

5 lat; 3-letni okres najmu wystepuje sporadycznie;

Ptatny z géry miesigcznie; czynsze ustalane w €, ale ptatne w PLN (obecnie dopuszczalne réwniez w €); peten czynsz za powierzchnie wspdlne -
dodawany do optat gtdwnych;

Gwarancja bankowa lub depozyt gotéwkowy w wysoko$ci 3-miesigcznego czynszu oraz optat eksploatacyjnych plus VAT;

Coroczna indeksacja wskaznika wzrostu cen konsumpcyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP);

Wewngtrzne - najemca;

Zewnetrzne/strukturalne - wiasciciel, bez odzyskiwania poprzez optate eksploatacyjna;

Powierzchnia wspdéina — wiasciciel, jednak koszt ten jest odzyskiwany poprzez optate eksploatacyjng (za wyjatkiem napraw gtéwnych);
Wiasciciel - ubezpieczenie budynku, (koszt ten jest odzyskany poprzez optate eksploatacyjna), najemca - OC, NW, majatek ruchomy;

12,5% — 25% rocznego czynszu efektywnego plus VAT, ptatna przez wtasciciela (najczesciej) lub najemce. Wynagrodzenie moze by¢ takze
zdefiniowane w oparciu o catkowita warto$¢ zawartej umowy najmy. W przypadku negocjaciji, wynagrodzenie ptacone przez najemce moze by¢ zalezne
od oszczedno$ci wynegocjowanych przez agencie;

Nie praktykowane - negocjowane przy wynajmie;

- CzeSciowa lub petna aranzacja wynajmowanej powierzchni (zaleznie od wielkosci kontraktu i czasu jego trwania);

- Okres wolny od pfatnosci czynszu: standardowo na poczatku okresu najmu oferuje sie 6 - 8 miesiecy wolnych od ptatnosci (w przypadku uméw
zawieranych na 5 lat, dtugo$¢ okresu wolnego od ptatnosci czynszu najmu zalezy od wartosci umowy, statustu realizacji inwestycji biurowej i diugosci
umowy);

3-5 lat dla firm logistycznych, 7-10 lat bardziej typowe dla firm produkcyjnych lub najemcéw magazynéw budowanych na konkretne zaméwienie, tzw.
built to suit;

Ptatny z gory miesiecznie; czynsze ustalane w €, ale ptatne w PLN;
Gwarancja bankowa lub depozyt gotéwkowy w wysokosci 3-6 - miesiecznych czynszow oraz optat eksploatacyjnych powiekszone o podatek VAT;
Coroczna indeksacja wedtug wskaznika wzrostu cen konsumpeyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP);

Wewnetrzne - najemca, zewnetrzne/strukturalne oraz powierzchnia wspéina — wtasciciel, jednak koszt ten jest odzyskiwany poprzez optate
eksploatacyjng;

Wiasciciel - ubezpieczenie budynku, (koszt ten stanowi cze$¢ optat eksploatacyjnych), najemca - OC, NW, majatek ruchomy;

15% — 25% rocznego czynszu plus VAT, w zaleznoSci od dtugo$ci najmu, ptatna przez wlasciciela. Wynagrodzenie moze byc¢ takze zdefiniowane
w oparciu o czynsz miesigczny lub o catkowita warto$¢ zawartej umowy najmu. W przypadku renegocjacji prowadzonych w imieniu najemey,
wynagrodzenie moze by¢ ptacone przez najemce w zalezno$ci od oszczedno$ci wynegocjowanych przez agencie;

Negocjowane przy wynajmie;

- CzeSciowa lub petna aranzacja wynajmowanej powierzchni (zaleznie od wielkosci kontraktu i czasu jego trwania);

- Okres wolny od pfatnosci czynszu: standardowo na poczatku okresu najmu oferuje sie 4 - 8 miesiecy wolnych od ptatno$ci (w zaleznosci od wielkoSci
transakcji i dtugosci okresu najmu);

5, 7 lub 10 lat, z mozliwoscig przedtuzenia, ale nie diuzej niz na 30 lat
Ptatny z géry miesiecznie; ustalany w €, ale pfatny w PLN;
6%-8% od obrotu, rozliczany miesiecznie, kwartalnie lub rocznie, nalezny w przypadku, gdy wyzszy od czynszu podstawowego;

Gwarancja bankowa lub depozyt gotéwkowy réwne 3 miesiecznemu czynszowi podstawowemu wraz z optatami eksploatacyjnymi i marketingowymi
(plus VAT);

Praktykowane w przypadku sklepéw przy gtéwnych ulicach handlowych jak réwniez w istniejacych centrach handlowych, réwne zwrotowi naktadéw na
adaptacje sklepu lub znacznie je przewyzszajace dla najlepszych lokalizacji;

Coroczna indeksacja wedtug wskaznika wzrostu cen konsumpeyjnych dla strefy Euro (tzw. HICP);
10%-16% rocznego czynszu plus VAT;
Dofinansowanie kosztéw aranzacji wynajmowanej powierzchni — stosowane w przypadku kluczowych najemcow;
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Warsaw — Map of New Office and Warehouse Provision
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Major Office Developments Under Construction / Major Warehouse Developments Under Construction /
Gtowne Budynki Biurowe w Budowie Gtowne Obiekty Magazynowe w Budowie
1. Astrum Business Park 1. Diamond Business Park Ursus
2. Astoria 2. Ideal Idea Il
3. Atrium 2 3. MLP Pruszkow |l
4. Business Garden Ill-VII 4. Panattoni Park Ozaréw ||
5. CEDET 5. Point Park Mszczonow
6. Domaniewska Office Hub 6. SEGRO Business Park Warsaw, Ozarow
7. Flanders Business Park C 7. Ursus Logistic Centre

8. Gdanski Business Center Il
9. Grzybowska 43

10. Karolkowa Business Park === City boundary / Granica miasta
11. Kré.Lew.Ska
12.NC3 = == Roads under construction / Drogi w budowie

13. Pacific Office Building
14. Park Rozwoju I

15. Pileckiego

16. Poleczki Business Park Ill
17. Polkomtel HQ

18. Postepu 14

19. Prime Corporate Center
20. Proximo

21. Royal Wilanéw

22. Skyliner

23. Spektrum

24. The Park B1

25.Q22

26. Warsaw Spire (A&C)
27. West Station |

28. Woloska 24

29. X2 Butique Office
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Warsaw Agglomeration — Map of Retail Provision
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. Existing Retail Schemes /
Glowne Istniejace Obiekty Handlowe
1. Arkadia

2. Ztote Tarasy

3. Galeria Mokotow

4. Kiif

5. Wola Park

6. Atrium Promenada

7. Atrium Targéwek/ Carrefour
8. Blue City

9. Atrium Reduta

10. Centrum Janki

11. King Cross

12. Sadyba Best Mall

13. M1 Marki

14. Warszawa Wileniska
15. Centrum Bemowo

16. Fort Wola

17. Real Ursynéw

18. Skorosze

19. Galeria Renova

20. Panorama

21. Land

22. Stara Papiernia

23. Galeria Zoliborz

24. Auchan Piaseczno

36,

¢ 3

Raszyn -

Lesznowola

25. Auchan Modlinska

26. KEN Center

27. E. Leclerc Bielany

28. E. Leclerc Jutrzenki

29. Tesco Stalowa

30. Tesco Gérczewska

31. Tesco Kabaty

32. Tesco Polfczyniska (Mory)
33. Tesco Piastow

34. Factory Ursus

35. Fashion House

36. Janki Park Handlowy

37. Targowek Park Handlowy
38. Centrum Krakowska

39. Zielony Park Handlowy
40. Metropol Dom i Wnetrze
41. Tesco Goctaw

42. vitkAc (Wolf Bracka)

43. Galeria Brwinow

44. Auchan tomianki

45. Factory Annopol

46. Galeria Podkowa in Podkowa Le$na
47. Plac Unii City Shopping
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Retail Schemes Under Construction/
GtowneObiekty Handlowe w Budowie
1. Galeria Legionowo

2. Wola Park Extension

3. Factory Ursus Extension

4. Ferio Wawer

5. Fabryka Wotomin

6. Hala Koszyki

Planned Retail Schemes /

Gtowne Planowane Obiekty Handlowe
1. Galeria Wilanow

2. Galeria Pétnocna

3. Atrium Promenada Extension

4, Tesco Kabaty Extension

5. CEDET (Smyk)

6. Galeria Piaseczno (Auchan Piaseczno Extension)
7. Real Ursynéw Extension

8. Sky Fashion & Okecie Park Handlowy
9. Galeria Mtociny

10. Centrum Janki Extension

11. Centrum Krakowska Extension

12. Ethos

+=== City boundary / Granica miasta

=== Roads under construction / Drogi w budowie

@)JLL



Contacts

Tomasz Trzésto

Managing Director

Head of Capital Markets Poland
JLL

+48 22 318 0000
tomasz.trzoslo@eu.jll.com
www.jll.pl

Anna Miyniec

Head of Office Agency
Poland

JLL

+48 22 318 0000
anna.mlyniec@eu.jll.com
www.jlL.pl

Warsaw City Report — Q4 2014

www.jll.pl

reas

Anna Bartoszewicz - Wnuk
National Director

Head of Research Poland

JLL

+48 22 318 0007
anna.bartoszewicz-wnuk@eu.jll.com
www.jll.pl

Anna Wysocka

Head of Retail Agency
Poland

JLL

+48 22 318 0016
anna.wysocka@eu.jll.com
www.jll.pl

Pawet Sztejter

Partner

REAS Residential Advisors
Poland

+48 22 380 2100
pawel.sztejter@reas.pl
www.reas.pl

Tomasz Mika

Head of Industrial Department
Poland

JLL

+48 22 318 0221
tomasz.mika@eu.jll.com
www.jll.pl

The residential section of the Report was prepared by REAS - expert and consultant on residential projects in Poland. In January 2007 Jones Lang LaSalle and REAS
have signed a cooperation agreement and offer integrated services in regards to commercial and residential sectors in Poland.

Czes¢ raportu po$wigcona rynkowi mieszkaniowemu zostata przygotowana przez firme REAS - eksperta i doradce w zakresie planowania i realizacji inwestycii
mieszkaniowych w Polsce. W wyniku umowy o wspétpracy podpisanej w styczniu 2007 roku, Jones Lang LaSalle i REAS wspdlnie oferujg zintegrowane ustugi w
sektorze nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych w Polsce.

www.reas.pl
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