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En jamférande guide till tillgang, efterfragan och hyresrabatter pa Europas viktigaste kontorshyresmarknader.
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Trots att hyrorna for basta lokaler i basta lage (prime rent) har sjunkit p& mer &n 75 procent av Europas 23 stérsta kontorsmarknader under
senaste aret har hyrorna de senaste sex manaderna stabiliserats pa 6ver hélften av dessa marknader och okar nu i Londons West End, Bryssel
och Moskva.

Det finns dven starka tecken pa att hyresrabatterna inte langre 6kar. Undantagen ar Tyskland och Nederlanderna, dér vakansnivan ar hdg,
samt i Prag och Moskva.

Totala uthyrningen under aret t.o.m. tredje kvartalet har 6kat med 20 procent jamfort med motsvarande period 2003. Storsta 6kningen har skett
i London (City och West End), Milano, Stockholm, Warszawa och Randstad-stddema i Nederlanderna. Totala uthyrningen ar bara marginellt
lagre &n forra aret i Frankfurt (svag tysk ekonomi och finanssektor), Bryssel (Iagre offentlig uthyrning) och Prag (tillbaka pa mer normala nivaer
efter rekordaret 2003).

Nettoefterfragan pa kontorsyta har ocksa dkat under aret, men ar fortsatt svag och ojamn i Europa. Hittills i ar har nettouthyrningen i Europa
varit svagt positiv och var undersokning visar att halften av Europas storstader har affarssegment som uppvisar tecken pa tillvéxt. Undantag ar
Tyskland (i synnerhet Frankfurt), Italien och Nederlandema déar nettoefterfragan ar fortsatt svag eller avtagande.

Hyresgastemas fortroende har borjat att 6ka pa hélften av de undersokta marknaderna och ar stabil pa dvriga. Andelen kontorsyta som &r
tillganglig genom hyresgasternas andrahandsuthyming har minskat till 12 procent, fran en hégstaniva pa 25 procent under 2003. Minskningen
géller de flesta marknader och &r stdrst i London.

Trots detta ar vakansnivan fortfarande hdg och vantas uppga till som mest 10 procent i Europa i ar. Men fastighetsutvecklarna verkar kunna dra
fordel av hyresgasternas dkade fértroende och bérjar att genomféra planerade, och i vissa fall &ven nya, projekt runtom i Europa. Detta &r en
forandring jamfort med forra aret da manga projekt blev installda eller uppskjutna.

SUPPLY OCCUPIER DEMAND RENTS INCENTIVES
Confidence Headline
Developers Occupiers New Business change in Prime Year-on- Typical Rent Change in
cancelling sub-letting companies sectors last 6 2004Q3 year % Free Period last 6
schemes? space? in town? expanding? months? (€/m? year) change (months) months
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Confidence Headline
Developers Occupiers New Business change in Prime Year-on- TypicalRent  Change in
cancelling sub-letting companies sectors last 6 2004Q3 year % Free Period last 6
schemes? space? in town? expanding? months? (€/m? year) change (months) months
Yes —all 197,000 m?
Spec. building 18% One small 9-15
Amsterdam being availability letting No aadil 320 $(-3.0%) (5 yrlease) @
postponed 3% stock
74,000 m2
Yes —all 30% 19
Rotterdam Sgiic. Cb::gg;%d availabilty No No &N 180 L (-5.5%) (5 yr lease) i)
9 2% stock
Yes —all 91,750 m2
Spec. building 25% 6-12
The Hague being availability No No aadil 205 $(-20%) (5 yrlease) o
postponed 2% stock
Yes —all 65,000 m?
Spec. building | 25% Public 9-12
Utrecht being availability No Sector @It 190 C(4.0%) (5 yrlease) “
postponed 3% stock
- 1-2
Barcelona | No Negligible No No iy 276 (+0.7%) (5 yr lease) &
Postponing Public 14
f iai 0,
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A few new
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postponed Finance
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