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Tom Listowski

Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni
Przemystowych i Magazynowych, CEE

W ubiegtym roku Polska dotaczyta do grona
25 najbardziej rozwinietych gospodarek
Swiata (wedtug indeksu FTSE Russell).

W tym kontekscie ubiegtoroczne dane z rynku
nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych
sg potwierdzeniem tego, ze Polska w petni
zastuzyta na ten awans. Rozwéj rynku, ktéry
pod wzgledem catkowitych zasobdéw rést

w ostatnich 3 latach w tempie blisko 18%
rocznie, podaza za krajowa koniunkturg

gospodarczg - wzrost krajowego PKB w 2018 r.

osiagnat 5,1% i byt najwyzszy od 11 lat.

Rynek dodatkowo wspiera popyt inwestoréw
kapitatowych na wynajete nieruchomosci
magazynowo-produkcyjne, ktéry w 2018 r.
wyniést 1,85 mld EUR (blisko 26% catkowitego
wolumenu, ktéry osiggnat rekordowy poziom
7,2 mld EUR).

Ze strony najemcéw popyt utrzymuje sie na
bardzo wysokim poziomie. W 2018 r. zawarto
transakcje najmu obejmujgce ponad 4 min

mkw. powierzchni. Wcigz najwiekszy udziat w
popycie na rynku najmu maja firmy z sektora
e-commerce, logistycznego, lekkiej produkgji
oraz sieci handlowe. Rozwojowi rynku sprzyjaja
zmiany technologiczne i strukturalne w handlu
detalicznym, ktérego migracja do Internetu
sprawita, ze popyt na powierzchnie magazynowa
w ramach sprawnych taricuchéw dostaw
systematycznie rosnie. E-commerce wspiera
takze wysoka konsumpcja, ktéra powinna rosnag¢
réwniez w 2019 r. Jednoczes$nie juz od ponad
roku wskaznik pustostanéw oscyluje wokét 5%,
co $wiadczy o dobrym dopasowaniu popytu

i podazy.

Osiagniecia Polski w ostatnich latach nie
powinny przestoni¢ jednak nadchodzgcych
wyzwan zwigzanych gtéwnie z ryzykiem
spowolnienia $wiatowej gospodarki, z ktéra
Polska jest juz stosunkowo mocno sprzezona.
Ograniczenie ekspansji chinskiej gospodarki,

2 6,6% wzrostu w 2018 r. do prognozowanych
5,8% w 2022 r. i widoczny juz spadek produkgji
przemystowej w Niemczech stanowig pierwsze
sygnaty przesilenia. Mimo to silny popyt
wewnetrzny i zmiany strukturalne powinny
sprawi¢, ze polska gospodarka bedzie bardziej
odporna na szoki zewnetrzne, w tym wojny
celne, niz pozostate kraje CEE.

Ponadto w zwiagzku ze zblizajaca sie oficjalng
datg Brexitu, niektoére zlokalizowane w Wielkiej
Brytanii firmy planujg przeniesienie produkgji
do innych krajéw. Mozna wiec przypuszczac,
ze dzieki strategicznemu potozeniu w Europie
polski rynek magazynowy bedzie jednym

z beneficjentéw tych zmian. Lokalnie w
nadchodzacych kwartatach duzym wyzwaniem
dla sektora, obok rosngcych kosztéw budowy,
bedzie problem ograniczonej dostepnosci
pracownikéw i powigzany z tym wzrost ptac.

W tym kontekscie wazne jest, czy Polska bedzie
w stanie dokonywa¢ wewnetrznych zmian
strukturalnych, niezbednych do zapewnienia
stabilnosci. Wiele wskazuje, ze sytuacja idzie

w dobrym kierunku, dzieki czemu mozna sie
spodziewa, ze bardzo dobre wyniki na rynku
magazynowo-produkcyjnym utrzymajg sie
przynajmniej przez kolejne 2 lata.

Polska

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

SZCZECIN

107.800 106.100
114.400

TROJMIASTO

37.000|135.600
159.100

BYDGOSZCZ
I TORUN
0  21.200
62.600

POZNAN

AL 137.800 | 54.000
216.600 16.800 399.600

47.700
WROCLAW
173.400 | 242.600
523.800
Zasoby

3,96 mIn mkw.

POLSKA
CENTRALNA

822.900 447.300

743.000

GORNY
SLASK

335.100 462.700
646.000

KRAKOW

POLSKA

WSCHODNIA

POLSKA
WSCHODNIA

WARSZAWA

206.000 211.800
957.400

POLSKA
WSCHODNIA

75.200 145.700
209.600

POLSKA

52.300 ' 122.000
177.700

0 mkw.

Wielko$¢ zasobdw pow. magazynowo-produkcyjnej

n Podaz

W 2018 roku do uzytku
oddano 2,2 min mkw.
nowoczesnej powierzchi
magazynowej, co jest
nieznacznie nizszym
wynikiem niz przed
rokiem.

Powierzchnia
w budowie
Powierzchnia magazynowa
w budowie osiggneta
rekordowg liczbe metréw
kwadratowych na koniec
2018 roku. W poréwnaniu
z innymi latami to prawie
2 min mkw.

Wolumen
transakcji

W 2018 roku nie udato sie
osiggnac poziomu z 2017
roku (4.485.200 mkw.),
ale nadal aktywnos$¢
najemcow jest bardzo
duza. Umowy podpisano
na ponad 4 min mkw.
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Poziom
pustostanéw

W poréwnaniu z innymi
latami, aktualnie poziom
pustostanow jest na
najnizszym poziomie.
Wzgledem Il kw. 2018
roku poziom pustostanéw
nieznacznie wzrost, ale
nadal jest ponizej 5%.
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Polska

Sytuacja gospodarcza

64% EEEEEEEEEEEEEEEERN

Procent ludnosci w wieku

38.419.000
Populacja (listopad 2018)

Procent ludnosci w wieku
nieprodukcyjnym (2018)

&

5,8% 1,6%

Inflacja (wzrost cen towardw i ustug

Stopa bezrobocia rejestrowanego wg GUS
konsumpcyjnych w 2018 wg GUS)

(grudzien 2018)
3,8% 1,2%
Zharmonizowana stopa bezrobocia

(HICP) wg Eurostat
(grudzien 2018)

Zharmonizowana inflacja
(12-miesieczna srednia ruchoma
wg Eurostat)
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Uczelnie wyzsze w Polsce (2018)

5.275 zt

Przecietne miesieczne nominalne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw

5.438 z}

Przecietne miesieczne nominalne wynagrodzenie
brutto w przemysle

2016 2017

Wzrost PKB (%) 1,6 1,4 33 3,8 3.1 4,8 5,1 4,0
PKB na mieszkanca 22.193 22.521 23.279 24191 24.950 26.152 27.513 28.616
Dtug publiczny jako % PKB 53,7 55,7 50,4 51,3 54,2 50,6 49,2 47,6
Oprocentowanie obligacji skarbowych 5,0 4,0 3,5 2,7 3,0 34 3,2 3,6
Stopa bezrobocia 10,1 10,3 9,0 7,5 6,1 4,9 3,7 3,2
Eksport towardw i ustug, mld US$ 222,79 242,93 259,70 236,32 246,33 286,57 317,04 329,93
Z16dio: Trading Economics / Cresa Polska
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Polska

Sytuacja gospodarcza

Produkt krajowy brutto w 2018 r. wzrést realnie w wiekszym
stopniu niz przed rokiem (5,1% wobec 4,8% w 2017 r.),
potwierdzajac tym samym utrzymanie wysokiego tempa
rozwoju gospodarki. Gtéwnym czynnikiem wzrostu
gospodarczego pozostawat popyt krajowy, a wptyw eksportu
netto byt neutralny. Bardzo dobry wynik Polska zawdziecza
réwniez przyspieszeniu inwestycji publicznych finansowanych
ze Srodkow UE, dzieki czemu stabiej odczuwalne byto
pogorszenie Swiatowej koniunktury.

Utrzymuje sie wysoka dynamika produkcji przemystowej.
W listopadzie 2018 r. produkcja przemystowa wzrosta

0 5,3% rdr i byta to warto$¢ o 3,1 p.p. wyzsza niz $rednia
dla krajéw Unii Europejskiej. W styczniu 2019 r. warto$¢
wskaznika PMI wyniosta 48,2 pkt. (spadek o 1,3 pkt.

w stosunku do listopada 2018 r.). Wedtug wstepnych
szacunkéw produkcja budowlano-montazowa ogbétem
zrealizowana w Polsce w 2018 r. byta o ok. 14% wyzsza niz
w poprzednim roku (wobec wzrostu o 10,9% w 2017 r.).

Wskaznik PMI (2018)

lis. 2018 gru. 2018 sty. 2019
Czechy 51,8 49,7 49,0
Strefa Euro 51,8 51,4 50,5
Francja 50,8 49,7 51,2
Niemcy 51,8 51,5 49,7
Wegry 53,5 54,2 54,0
Irlandia 55,4 54,5 52,6
Witochy 48,6 49,2 47,8
Polska 49,5 47.6 48,2
Hiszpania 52,6 51,1 52,4
W. Brytania 53,1 54,2 52,8

Konsumpcja ogétem byta wyzsza niz przed rokiem o 4,3%
(wobec wzrostu 0 4,5% w 2017 r.), w tym spozycie w
sektorze gospodarstw domowych zwiekszyto sie 0 4,5%.
W perspektywie Srednioterminowej popyt krajowy
pozostanie kluczowg sitg napedowg wzrostu, dodatkowo
wzmocniony niskg stopg bezrobocia (3,7% w grudniu

wg definicji MOP), dalszym wzrostem wynagrodzen oraz
poczatkiem cyklu wyborczego.

W 2018 r. wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
w Polsce wyniost 1,6% rdr i byt 0 0,4 p.p. nizszy niz rok
wczesniej. W tym samym okresie wzrost cen wedtug
zharmonizowanego wskaznika cen konsumpcyjnych (HICP)
obliczonego metoda $redniej ruchomej w okresie styczeh-
grudzien 2018 r. w stosunku do analogicznego okresu
2017 r. wynidst 1,2% (wobec wzrostu o 1,6% odpowiednio
w 2017 r.). W 2018 r. warto$¢ tego wskaznika dla Unii
Europejskiej wyniosta 1,9%.

Wzrost przecietnych miesiecznych nominalnych i realnych
wynagrodzen brutto w sektorze przedsiebiorstw umocnit
sie i byt najszybszy w okresie ostatnich dziesieciu lat.
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw w 2018 r. uksztattowato sie na poziomie
4852,29 zt i byto nominalnie o 7,1% wyzsze niz przed
rokiem (wobec wzrostu o0 5,9% w 2017 r.).

Wzrost produkcji (rok do roku %)
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Zrédio: Eurostat
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Zrédio: GUS

Wskaznik Nastrojéw Ekonomicznych

POLSKA:
103 (sty. 2019)

@ -7.1 pkt rdr

STREFA EURO:
106, 2 (sty. 2019)

-7,8 pkt rdr

Wskaznik Nastrojéw Ekonomicznych (Economic Sentiment Indicator)

jest ztozony z pieciu wskaznikéw ilustrujgcych poziom zaufania (o réznej wadze)
w przemysle, ustugach, wsréd konsumentéw, w budownictwie i handlu detalicz-
nym. Warto$¢ powyzej 100 wskazuje na nastroje ekonomiczne powyzej Sredniej.
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Polska

Trendy rynkowe

Zasoby Popyt

16,1% -9,7%

rok do roku rok do roku

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowe;j
zblizyty sie do 16 min mkw.

W ostatnim czasie Polska Centralna wyro6znia sie
na tle innych regionéw zdecydowanie najwiekszym
zainteresowaniem ws$réd deweloperéw i najemcow.

Powierzchnia magazynowa w budowie osiggneta
rekordowag liczbe metrow kwadratowych.

Struktura wlasnosciowa istniejgcych zasobow

1% 1%

7
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0,1%

7R Logistic Waimea

Zrédio: Cresa Polska
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Wskaznik pustostanéw

Absorpcja

-7,0%

rok do roku

-0,5 p.p.

rok do roku

Podaz i wskaznik pustostanéw
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*“*Wskaznik nastrojow na rynku najmu stworzony zostal w oparciu o kwartaln ankiete RICS dla rynku nieruchomosci komercyjnych i obliczany
jest z uwzglednieniem czynnikow takich jak podaz, popyt i oczekiwania rynkowe. Wyzsza wartos¢ wskaznika wskazuje na lepsze perspektywy

dochodowe dla

Zrédio: Cresa Polska, RICS

20%

udziat w zasobach
Panattoni
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Polska

Trendy rynkowe

Aktywnos$¢ najemcdw utrzymuje sie na bardzo wysokim
poziomie. Wolumen transakcji drugi rok z rzedu
przekroczyt wartos¢ 4 min mkw. Ten wynik znaczgco
przekracza $rednig z ostatnich lat.

W wiekszosci regionéw w 2018 roku wynajeto wiecej
powierzchni niz wynosi ich $rednia z lat 2013-2017.
Tylko region Szczecina (85,6%) i Lubuskiego (98,5%) nie
przekroczyt tego progu. Najwiekszy wzrost zanotowano
w regionie Polski Wschodniej (331,9%) i Krakowa (239%).

W strukturze transakcji najmu najwiekszy udziat miaty
nowe umowy - 56,6%. Duzy odsetek stanowity umowy
najmu dla magazynéw ,szytych na miare” (BTS) - 16,1%
oraz renegocjacje - 21,2%. Pozostate transakcje to
ekspansje.

Wolumen transakgciji
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Zrédio: Cresa Polska

Najwieksze transakcje najmu w 2018 roku

Wolumen transakcji w regionach

Warszawa

Polska Centralna

Gérny Slask
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Zrédio: Cresa Polska

Leroy Merlin BTS Panattoni BTS Leroy Merlin 124.000 mkw.
Zalando BTS Hillwood Zalando Il 121.000 mkw.
Poufny BTS Panattoni BTS Bolestawiec 60.600 mkw.
BSH BTS Panattoni Central European Logistics Hub 58.000 mkw.
Smyk Ekspansja Panattoni Central European Logistics Hub 45.000 mkw.
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Polska

Prognozy rynkowe

Sity napedzajace wzrost rynku:

Prognozowane wcigz wysokie tempo wzrostu gospodarcze-
g0, w tym dalszy wzrost konsumpcji prywatne;.

Silny i stabilny popyt ze strony inwestoréw instytucjonalnych
na nieruchomosci przynoszace staty dochod.

Systematyczny rozwoj krajowej infrastruktury drogowo-
transportowe;j.

Zmiany technologiczne i strukturalne w handlu detalicznym
- rozwoj e-commerce.

Popyt ze strony sektora logistycznego i produkgji.

Utatwienia dla przedsiebiorcéw w dostepie do zwolnien
podatkowych na terenie catego kraju.

Dalszy naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych oraz
zwiekszenie zaangazowania chinskiego kapitatu.

Inwestycje publiczne finansowane ze srodkéw UE z perspek-
tywy 2014 - 2020.

Rozwdj wspétpracy w ramach Inicjatywy Tréjmorza w
dziedzinie energetyki gazowej, transportu (Via Carpatia),
komunikacji cyfrowej oraz gospodarki.

Czynniki ryzyka:

Rosngace koszty realizacji inwestycji, po stronie zaréwno cen
materiatéw budowlanych, jak i kosztéw pracy.

Niskie bezrobocie i zwigzana z tym ograniczona dostepnos¢
odpowiednio wykwalifikowanych oséb, a takze presja na
wzrost ptac.

Utrzymanie sie stabej dynamiki inwestycji przedsiebiorstw,
ktére rosng srednio wolniej niz w innych krajach regionu.

Znaczacy wzrost cen wegla oraz cen do uprawnien emisji
CO,, ktéry spowodowat, ze hurtowe ceny energii elektry-
cznej wzrosty w minionym roku o ok. 80%.

Ograniczenie ekspansji chinskiej gospodarki, z 6,6% wzros-
tu w 2018 r. do prognozowanych 5,8% w 2022 r. i widoczny
juz spadek produkcji przemystowej w Niemczech.

Geopolityczne i geo-ekonomiczne napiecia pomiedzy
gtéwnymi mocarstwami wptywajgce na wzrost barier hand-
lowych i inwestycyjnych.

Stabilnos¢ rynkéw finansowych zwigzana z rosngcym
globalnym zadtuzeniem, ktére osiggneto poziom wyzszy
niz przed globalnym kryzysem finansowym i wynosi 225%
Swiatowego PKB.

Prognoza na lata 2019 i 2020 - wskazniki dla rynku magazynowo-produkcyjnego

W latach 2019 i 2020 prognozujemy utrzymanie wysokiego
popytu na powierzchnie magazynowo-produkcyjne
w Polsce.

Przewidujemy, ze w biezgcym roku na rynek trafi ponad 2,5
mlin mkw. (ok. 16% wiecej niz w ubiegtym roku i blisko 1,7 raza
wiecej w poréwnaniu z roczng $rednig z ostatnich 5 lat).

W 2020 r. roku spodziewamy sie podazy na poziomie
nieznacznie powyzej 2 min mkw.

Na koniec 2019 r. wskaznik pustostanow jeszcze bardziej zblizy
sie do granicy 4,5%, poniewaz wiekszos¢ powierzchni bedacej
obecnie w budowie zostata juz wynajeta. Znaczacy efekt bazy

i stabilizacja popytu przy wcigz duzej liczbie oddawanej do
uzytku powierzchni, powinien sprawic¢, ze w przysztym roku
udziat wolnej powierzchni w catkowitych zasobach utrzyma sie
na podobnym poziomie.
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(gérna granica) (dolna granica)

Zrédio: Cresa Polska

. dr Bolestaw Kotodziejczyk
Okiem eksperta ‘ I -
P Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa
Pomimo wyzwan ekonomicznych i socjodemograficznych, rozwoj rynku nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych nie
zwalnia tempa. Polska w dalszym ciggu cechuje sie odpornoscig na spowolnienie w Niemczech, a powierzchnie w catym

kraju stosunkowo szybko znajdujg swoich najemcéw. Inwestorzy nie wykazujg zaniepokojenia stabszymi prognozami
wzrostu PKB na kolejne lata, a banki chetnie finansujg zakup i realizacje projektow w tym segmencie rynku nieruchomosci

komercyjnych.
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Warszawa

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Katarzyna Bojanowicz

Okiem eksperta ) .
Business Development Director

Strefa Il

W 2018 r. nowoczesne powierzchnie magazynowe w regionie Warszawy cieszyty sie najwiekszym zainteresowaniem wsréd

firm logistycznych, kurierskich oraz matych i $Srednich przedsiebiorstw. W strefie | (miejskiej) zaobserwowano okoto 50% wzrost
wynajetej powierzchni w poréwnaniu do poprzedniego roku. Swiadczy to o wzrastajgcym zainteresowaniu najemcéw obiektami
zlokalizowanymi blizej centrum miasta, w sgsiedztwie komunikacji publicznej oraz gtéwnych arterii drogowych. W odpowiedzi
na potrzeby najemcéw w 2019 roku deweloperzy majg w planach dostarczenie tgcznie ok. 57.000 mkw. powierzchni typu

SBU (Small Business Unit) w strefie miejskiej.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wolumen transakgiji
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Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

- Czynsz
€‘~ (EUR/mkw./miesigc)

3,90-5,25 EUR

Warszawa Strefa |

2,50-3,70 EUR

Warszawa Strefa |l

Podaz

211.800 mkw.

Powierzchnia w budowie

7§ 206.000 mkw.
=4

957.400 mkw.

Wolumen transakgji

)
8,4 %

Poziom pustostanéw
Warszawa Strefa |

4,1%
Poziom pustostanéw
Warszawa Strefa Il

<«

Rohlig Suus Nowa umowa Panattoni Park Janki Ill 42.000 mkw.
Rhenus Logistics Nowa umowa Mapletree Park Btonie Il 41.600 mkw.
DSV Nowa umowa P3 Btonie 33.100 mkw.
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Gérny Slgsk

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Michat Kozar

kiem eksper
(SLAIE B SR Doradca

To juz kolejny rok, w ktérym Gérny Slask plasuje sie w écistej czotéwce najprezniej rozwijajgcych sie regionéw magazynowych
w Polsce. W trakcie budowy jest w tej chwili blisko 500 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, co jest najlepszym
wynikiem w catym kraju. Najwiekszymi atutami regionu od lat pozostaje bardzo dobrze rozwinieta infrastruktura transportowa
oraz stosunkowo stabilny rynek pracy w poréwnaniu do innych regionéw. W ostatnim czasie obserwujemy powolny wzrost

stawek czynszu, co spowodowane jest m.in. wzrostem kosztéw budowy i kosztéw pracy.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wolumen transakgiji
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Nowa umowa B Ekspansja mE Renegocjacje HM BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

- Czynsz
€l~ (EUR/mkw./miesigc)

2,80-3,50 EUR

Podaz

462.700 mkw.

Powierzchnia w budowie

/.. 335.100 mkw.
5.4

646.000 mkw.

Wolumen transakcji

49 %

Poziom pustostanéw

L #

Poufny Ekspansja Panattoni BTS Gliwice 61.700 mkw.
Pepco Nowa umowa Hillwood Zagtebie 40.700 mkw.
Intermarche Renegocjacje Distribution Park Mystowice 27.300 mkw.
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Polska Centralna

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Jowita Spizarska

kiem eksper
e e Doradca

Gwattowny wzrost podazy nowoczesnej powierzchni magazynowej w regionie Polski Centralnej spowodowany jest przede

wszystkim rozwojem branzy e-commerce. Najwieksza koncentracja wystepuje przy skrzyzowaniu oraz w poblizu najwazniejszych
szlakéw komunikacyjnych w Polsce: autostrady A1 i A2. W poréwnaniu z rokiem 2017, podaz w 2018 r. byta ponad dwukrotnie

wyzsza i przekroczyta 800.000 mkw. Za tym wynikiem stojg firmy z nowoczesnymi platformami internetowymi oraz sieci
handlowe. Pod koniec roku czynsze ulegty stabilizacji i ksztattujg sie na poziomie 2,90 - 3,60 EUR/mkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

- Czynsz
€.~ (EUR/mkw./miesigc)

2,90-3,60 EUR

/.. 822.900 mkw.

Podaz

447.300 mkw.

Powierzchnia w budowie

X

743.000 mkw.

Wolumen transakgji

5%

Poziom pustostanéw

¥

Leroy Merlin BTS Panattoni BTS Leroy Merlin 124.000 mkw.
BSH BTS Panattoni Central European Logistics Hub 58.000 mkw.
Smyk Ekspansja Panattoni Central European Logistics Hub 45.000 mkw.
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Poznan

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

-

oviem kspere ] 1 T 2

Poznan wcigz przycigga nowych inwestoréw magazynowych, ktérzy dostrzegajg jego potencjat. Okolice Gadek, Jaryszek,
Robakowa stanowig najwieksze zaplecze magazynowe Poznania, niemniej deweloperzy patrza rowniez na zachodnig nitke
trasy S11, gdzie planuja kolejne inwestycje. Najemcy w tym regionie wykazywali wiekszg aktywno$¢ w drugiej potowie 2018
roku i w znacznej mierze byty to firmy relokujgce sie do nowych obiektéw, badZ powiekszajgce swojg baze magazynowa.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Nowa umowa B Ekspansja mE Renegocjacje HM BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

10%
8%
6%
4%
2%
0%

Czynsz

€0
£4 (EUR/mkw./miesigc)

2,90-3,50 EUR

£

X

L #

137.800 mkw.

Podaz

54.000 mkw.

Powierzchnia w budowie

399.500 mkw.

Wolumen transakcji

8,2%

Poziom pustostanéw

Clipper Ekspansja P3 Poznan 34.500 mkw.
Arvato Renegocjacje Logicor Poznan | 15.700 mkw.
Eurocash Nowa umowa Panattoni Park Poznan VIII 14.800 mkw.
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Wroctaw

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

. < Mitosz Borkowski
Okiem eksperta ‘ /l h Starszy doradca

Deweloperzy w regionie Dolnego Slaska z roku na rok dostarczaja coraz wiecej nowych powierzchni magazynowych. Pod koniec
2018 roku w budowie byto ponad dwa razy wiecej powierzchni niz w roku poprzednim. Pomimo sporej liczby inwestoréw oraz

duzej podazy, stopien powierzchni niewynajetej w obiektach klasy A na koniec 2018 roku wyniést niecate 2,5% i stanowi to

najnizszy wynik od 5 lat w regionie. Dostepnos¢ pracownikéw powoduje, ze coraz czesciej na celowniku firm pojawiajg sie tereny
oddalone od miasta Wroctaw oraz Bielan Wroctawskich. Pomimo duzej aktywnosci wielkopowierzchniowych najemcéw, znacznie
wiekszym zainteresowaniem cieszg sie mniejsze powierzchnie typu ,,SBU”, zlokalizowane w strefie miejskiej oraz w bliskiej odle-

gtosci od Wroctawia.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

- Czynsz
€.~ (EUR/mkw./miesigc)

2,90-3,60 EUR

Podaz

242.600 mkw.

Powierzchnia w budowie

g 173.443 mkw.
A

523.800 mkw.

Wolumen transakgji

2,4 %

Poziom pustostanéw

¥

Poufny BTS Panattoni BTS Bolestawiec 60.600 mkw.
Logwin Nowa umowa Hillwood Wroctaw Il 34.000 mkw.
Ideal Automotive BTS Panattoni BTS Swidnica 27.400 mkw.
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Szczecin

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

-

oviem kspere ] 1 T 2

Na koniec 2018 roku w budowie pozostawato prawie dwa razy wiecej powierzchni niz w 2017 roku. Pomimo duzej podazy,
procent niewynajetej powierzchni na koniec IV kw. byt nizszy niz w tym samym okresie roku poprzedniego. Wskazuje to na duze
zainteresowanie regionem i znaczng aktywnos¢ najemcéw. Popyt przycigga inwestoréw, ktérzy planujg kolejne parki logistyczne,
badZ wchodzg na rynek poprzez przejecie juz wybudowanych i skomercjalizowanych w znacznym stopniu nieruchomosci. Stawki
czynszéw ulegty delikatnemu wzrostowi, podobnie jak w innych regionach magazynowych Polski.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

- Czynsz
€l~ (EUR/mkw./miesigc)

3,20-3,50 EUR

/.. 107.800 mkw.

Podaz

106.100 mkw.

Powierzchnia w budowie

X

114.400 mkw.

Wolumen transakcji

4%

Poziom pustostanéw

L #

DHL Nowa umowa Panattoni Park Szczecin | 27.100 mkw.
Schenker Renegocjacje Prologis Park Szczecin 14.500 mkw.
Poufny BTS Panattoni BTS Stargard 13.000 mkw.
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Polska Wschodnia

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Agnieszka Marczak

kiem eksper
e e Doradca

Region Polski Wschodniej caty czas pozostaje w fazie dynamicznego rozwoju. Najemcy coraz cze$ciej interesuja sie wschodnig

czescig kraju, ze wzgledu na stale poprawiajacg sie infrastrukture oraz dostepnosc sity roboczej. Sposrod lokalizacji wyrdznia
sie Lublin i okolice, gdzie poszerza sie oferta powierzchni magazynowych klasy A. Miedzy innymi dzieki nowopowstajgcemu

obiektowi w miejscowosci Niemce k/Lublina.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Nowa umowa Bl Ekspansja B Renegocjacje HEl BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

Czynsz

€X
£ (EUR/mkw./miesigc)

3,00-3,50 EUR

]
»

¥

75.200 mkw.

Podaz

145.700 mkw.

Powierzchnia w budowie

209.600 mkw.

Wolumen transakgji

6,6 %

Poziom pustostanéw

Zalando BTS Hillwood Zalando Il 121.000 mkw.
Varroc Lightning Systems Nowa umowa Panattoni Park Lublin Il 25.300 mkw.
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Lublin | 16.300 mkw.
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Trojmiasto

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Michat Rafatowicz
Dyrektor regionu pomorskiego

Okiem eksperta "

Znaczny wzrost przetadunkoéw w tréjmiejskich portach napedza rynek magazynowy. Firmy logistyczne sg w dalszym ciggu
najwiekszym najemca dostepnych powierzchni. Deweloperzy coraz czesciej wychodzg naprzeciw specyficznym wymaganiom

firm obstugujacych obrét towarowy w tréjmiejskich portach i oferujg ponadstandardowe rozwigzania odzwierciedlajace specyfike
dziatania najemcow. Gdynia i jej najblizsze okolice zaczynajg w koncu przyciggac inwestorow dzieki zwiekszajgcej

sie liczbie powierzchni magazynowych klasy A.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Nowa umowa MM Ekspansja mE Renegocjacje HM BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

Czynsz

€0
£4 (EUR/mkw./miesigc)

2,90-3,50 EUR

Podaz

135.600 mkw.

Powierzchnia w budowie

1 37.000 mkw.
5.4

159.100 mkw.

Wolumen transakcji

29 %

Poziom pustostanéw

L #

Dovista Nowa umowa 7R Tczew 26.200 mkw.
LPP Nowa umowa Panattoni Park Gdansk IlI 16.000 mkw.
Poufny Nowa umowa Prologis Park Gdansk-Airport 16.000 mkw.
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Krakow

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

N

Okiem eksperta " A Jakub Kurek
Associate Director

Rynek magazynowy w Krakowie jest bardzo zréznicowany pod wzgledem skupienia najwiekszych centrow logistycznych.

W obrebie zainteresowania inwestorow pozostajg nadal tereny podmiejskie, majace tatwiejszy dostep do tras komunikacyjnych
i znajdujace sie w bliskim sasiedztwie istniejgcej obwodnicy Krakowa. Najwiekszg aktywno$¢ mozemy zaobserwowac w okolicach

Skawiny, Kokotowa, Modlniczki i Targowiska. Czynsze pozostajg na stabilnym poziomie w granicach 3,40 - 3,70 EUR/mkw.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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| Czynsz
€‘~ (EUR/mkw./miesigc)

3,40-3,70 EUR

Podaz

122.000 mkw.

Powierzchnia w budowie

/.. 52.300 mkw.
A

177.700 mkw.

Wolumen transakcji

nn
P

Lubuskie

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

Okiem eksperta ‘ : A Jakub Kurek
Associate Director

Podaz powierzchni magazynowej w zachodniej czesci Polski przekroczyta w 2018 roku bariere 200.000 mkw. Dla poréwnania

w 2017 roku byto jej czterokrotnie mniej. Oprocz rozwijajgcych sie nowych osrodkow logistycznych w obrebie wojewo6dztwa
lubuskiego (Zielona Géra, Swiecko, Gorzéw Wielkopolski, Rzepin) kolejnym obszarem wzmozonej aktywnosci inwestoréw stajg
sie tereny potozne wzdtuz autostrady A4 poczgwszy od granicy niemieckiej az po Legnice. Tam deweloperzy spogladajg z duzym

zainteresowaniem na Zgorzelec, Watbrzych oraz Bolestawiec.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Czynsz

€X
&4 (EUR/mkw./miesigc)

3,20-3,50 EUR

L]
4

216.600 mkw.

Podaz

16.800 mkw.

Powierzchnia w budowie

47.700 mkw.

Wolumen transakcji
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59 %

Poziom pustostanéw
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Nowa umowa M Ekspansja mE Renegocjacje HM BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

Nowa umowa M Ekspansja mE Renegocjacje HM BTS === Roczna $rednia ruchoma

Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

Poufny

Nowa umowa

7R Krakow Kokotéw VIl

28.300 mkw.

Eurocash

Nowa umowa

Goodman Krakéw Airport Logistics

21.700 mkw.

SMA Poland

Nowa umowa

Goodman Krakéw Airport Logistics

14.000 mkw.
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CTL Logistics Nowa umowa Hillwood Swiecko 14.500 mkw.
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Zielona Géra 9.700 mkw.
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Zielona Goéra 6.900 mkw.
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Bydgoszcz i Torun

Rynek magazynowo-produkcyjny w 2018 roku

-
Okiem eksperta ‘ x .

Jakub Dudkiewicz
Doradca

Region Bydgoszczy i Torunia mimo potencjatu produkcyjnego nie rozwija sie tak dynamicznie jak inne regiony magazynowe

w Polsce. Stosunkowo niewielka liczba inwestoréw magazynowych oraz nieduza podaz, powodujg, ze powierzchnia magazynowa

w obiektach klasy A byta catkowicie wynajeta na koniec 2018 roku. W budowie pozostaje ponad 20 tys. mkw., z czego okoto
potowa zabezpieczona jest juz umowami najmu. Akceleratorem dla inwestycji logistycznych w Kujawsko-Pomorskim bedzie
budowana trasa S5, ktéra potgczy region z Poznaniem oraz planowana trasa S10, fagczaca Warszawe, Bydgoszcz i Szczecin.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Wybrane transakcje najmu w 2018 roku

Cvn | 10% 3,20—3,70 EUR

0 mkw.

Podaz

21.200 mkw.

Powierzchnia w budowie

62.600 mkw.

Wolumen transakcji

0%

Poziom pustostanéw

Careal Partners Poland Renegocjacje Distribution Park Torun 30.300 mkw.
Yusen Logistics Renegocjacje Goodman Torun Logistics Centre 15.000 mkw.
Nowa umowa Waimea Logistic Park Bydgoszcz 4.200 mkw.

Pekaes
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Mapa magazynowa

Zamow popierowy egzemplarz

mapy powierzchni magazynowych

Mapa powierzchni magazynowych prezentuje ponad trzysta nowoczesnych parkow
magazynowych w 11 regionach, w ktérych koncentruje sie dziatalnosé przemystowa
i logistyczna wraz z doktadnym przebiegiem drég i autostrad w kraju oraz najblizszymi

portami lotniczymi.
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Polska

Stan drég ekspresowych i autostrad

W 2018 roku oddano do uzytku 320 km nowych tras. Najdtuzszg udostepniong droga jest S3, dzieki ktorej
skomunikowano obszary wzdtuz zachodniej granicy kraju.

W 2019 roku ma zosta¢ otwartych 390 km nowych drég ekspresowych. Gotowa ma by¢ takze autostrada A1 - uruchomione
zostana trzy kolejne odcinki miedzy Czestochowg a Katowicami (Blachownia-Zawodzie, Wozniki-Pyrzowice oraz Zawodzie-
Wozniki). Program Budowy Drég Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywg do 2025 r.) zaktada wybudowanie 3262,7 km.
Dotychczas udostepniono kierowcom ponad 725 km nowych droég, a w realizacji jest 113 zadan o tacznej dtugosci 1396,4 km.
Priorytetowg inwestycjg dla rzadu jest budowa Via Carpatia, czyli miedzynarodowego szlaku od Litwy, przez Biatystok, Lublin,
Rzeszéw, stowackie Koszyce, wegierski Debreczyn do Rumunii, Butgarii i Grecji. Trasa, ktéra potgczy pétnoc Europy z potudniem,
ma by¢ gotowa w 2025 roku.

Stan drég w Polsce 1639 km 2092 km 3300 km
na 24 stycznia 2019 r. Autostrad Drog ekspresowych W budowie
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Polska

Porty morskie

Okiem eksperta ‘ A Michat Rafatowicz
I Dyrektor regionu pomorskiego

W 2018 roku na modernizacje portu w Gdansku przeznaczono 170 min ztotych. W ciggu kolejnych lat inwestycje na ten cel
wyniosg tacznie blisko 700 min ztotych, przy znacznym dofinansowaniu ze Srodkéw Unii Europejskiej. Jednoczesnie trwa
rozbudowa portu w Gdyni oraz infrastruktury drogowej korytarza transportowego Battyk-Adriatyk. W 2018 roku przetadowano
49 min ton towaréw w Gdansku i ponad 23 min w Gdyni. Tréjmiejskie porty zawdzieczajg tak dobre wyniki bardzo dynamicznemu
rozwojowi infrastruktury transportowej i magazynowo-przetadunkowej. Sg one gtéwnga sitg napedowg gospodarki regionu,

a rynek magazynowy odpowiada na rosnacy popyt ze strony najemcéw.

Przetadunki w Porcie Gdansk (tys. ton) Przetadunki w Porcie Szczecin-Swinoujscie (tys. ton) Przeladunki w Porcie Gdynia (tys. ton)

49,0 min ton 28,6 min ton 23,5 min ton

:: Paliwa ptynne 15 500 :: Ropa i przetwory naftowe 4 000 :: Ropa i przetwory naftowe 1800

: Drobnica i drewno 21900 : Drobnica i drewno 13 500 : Drobnica i drewno 14 800

W wegiel 7200 M wegiel 3400 M wegiel 2600

ﬂﬂﬂﬂlﬂ Inne masowe 4000 : Ruda 3200 ﬂﬂmﬂﬂ Inne masowe 1300
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20,8% r.d.r : 12,5% r.d.r 10,7% r.d.r

Jakub Dudkiewicz
Doradca

Okiem eksperta ‘ l

Porty w Szczecinie i Swinoujéciu, podobnie jak porty w wojewédztwie pomorskim, odnotowujg imponujgce wzrosty przetadunkéw,
ustanawiajac przy tym kolejne rekordy. W 2018 roku przetadunki wzrosty w nich 0 12,5% w poréwnaniu z analogicznym okresem
roku poprzedniego. Ze wzgledu na swoje potozenie Szczecin jest bardzo atrakcyjng lokalizacjg dla firm planujgcych prowadzenie
dystrybucji nie tylko w Polsce zachodniej, ale réwniez na rynkach niemieckim i skandynawskim. Zespét portowy Swinoujscie-
Szczecin ma réwniez podstawowe znaczenie dla tranzytu do Czech i na Stowacje. Firmy skandynawskie oraz dziatajgce w branzy
e-commerce nie majg watpliwosci, ze warto inwestowa¢ w wojewddztwie zachodniopomorskim. Takg opcje moga takze rozwazy¢
dyrektorzy polskich firm chcacych eksportowac na pétnoc i zachéd Europy.
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Polska Strefa Inwestycji

W dniu 30 czerwca 2018 r. weszta w zycie ustawa o wspieraniu nowych inwestycji.

Ustawa powoduje odejscie od ograniczen terytorialnych przy stosowaniu instrumentu zwolnief podatkowych. Zgodnie z nowymi
przepisami przedsiebiorcy zyskajg mozliwos¢ uzyskania preferencji podatkowych dla nowych inwestycji realizowanych w dowolnej
lokalizacji na terenie catej Polski. Wsparcie bedzie udzielane w formie zwolnien w podatkach dochodowych od oséb prawnych
i fizycznych (CIT i PIT).

Maksymalnie 50% wartosci naktadéw inwestycyjnych lub kosztéw pracy w okresie dwuletnim
(maksymalnie 60% w przypadku $rednich przedsiebiorstw i maksymalnie 70% w przypadku matych
firm).

Maksymalny poziom
pomocy publicznej

Lokalizacja Teren objety statusem SSE. Dowolna lokalizacja na terenie kraju.

Od 10 do 15 lat w zaleznosci od lokalizacji inwe-
stycji. Im wyzsza intensywnos$¢ pomocy publicznej
w regionie dozwolona przez Unie Europejska, tym
dtuzszy okres zwolnienia. W przypadku terenéw
obecnie objetych statusem SSE decyzja o wsparciu
bedzie wydawana na okres 15 lat.

Okres przystugiwania

zwolnienia podatkowego Do konca 2026 r., czyli przez kolejne 9 lat.

Koniecznos¢ spetnienia kryterium ilosciowego

(dot. naktadow inwestycyjnych) oraz jakosciowego
(np. badania i rozwdj, tworzenie dobrze optacanych
miejsc pracy, inwestycje w pracownikéw).

Kryteria I!OSCIOWG. ) Kryterlq I|O'SCIOW6 do.tyczq yvy%qczme wysokosci W regionach o wyzszej stopie bezrobocia
przyznania zwolnienia naktadéw inwestycyjnych i liczby tworzonych zastosowane zostanie obnizenie krvterium

z podatku dochodowego miejsc pracy. Warto$¢ naktadéw musi ilosci d Kadow i Y h

od oséb prawnych (CIT) przekraczac 100 tys. Euro. llosciowego dot. naktadow inwestycyjnych (czym

wyzsze bezrobocie, tym nizsze wymagane naktady
inwestycyjne). Dodatkowy system oceny
dopasowany do mozliwosci firm z segmentu
mikro-, matych i srednich przedsiebiorstw (MMSP).

Zadanie zwigzane z obstugg inwestoréw w ramach
danego regionu realizowane przez spofki
zarzadzajace przy Scistej wspétpracy z lokalnymi
jednostkami i przy wsparciu Ministerstwa Rozwoju
i PAIH. Realizacja inwestycji podlega zasadom
dotyczacym przeznaczenia terenéw.

Pozostate aspekty

najdtuzszy okres, na ktéry mozna najwyzsza kwota, ktérg moze najnizsza kwota, ktérg moze
uzyskac zwolnienie podatkowe zainwestowac duzy przedsiebiorca zainwestowa¢ mikro przedsiebiorca
chcacy otrzymac zwolnienie podatkowe chcacy otrzymac zwolnienie podatkowe
na terenach z najnizszym bezrobociem na terenach z najwyzszym bezrobociem
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Polska Strefa Inwestycji

Mapa intensywnosci pomocy publicznej

pomorskie

warminsko-mazurskie
zachodniopomorskie

powiat
ostrotecki
q powiat
pOdlaSkle ciechanowski
kujawsko-pomorskie
powiat
ptocki
mazowieckie powiat
siedlecki
Miasto
X Warszawa
. . powiat .
) wielkopolskie CEreEwEd powiat
lubuskie e warszawski
wschodni
tédzkie
lubelskie pol;/viat u
dolnoslaskie radomsii
5 Swietokrzyskie
opolskie
Slaskie
podkarpackie
matopolskie

Maksymalny poziom pomocy - 50%
Maksymalny poziom pomocy - 35%
Maksymalny poziom pomocy - 25%
Maksymalny poziom pomocy - 20%
Warszawa: maksymalny poziom pomocy - 10%

Zrédio: Cresa Polska

Ulga podatkowa - jak uzyskac?

Ulge podatkowg bedzie mozna otrzymac pod warunkiem zrealizowania nowej inwestycji, takiej jak:

Lo S S

Utworzenie nowego Wprowadzenie istotnej Zwiekszenie potencjatu Rozszerzenie produkcji
przedsiebiorstwa zmiany cato$ciowego produkcyjnego o dotychczas niewytwarzane
procesu produkcyjnego przez to przedsiebiorstwo
istniejgcego produkty

przedsiebiorstwa

Okiem eksperta “ Michat Rafatowicz

Dyrektor regionu pomorskiego

Lezace u podstaw Ustawy o wspieraniu nowych inwestycji zatozenie zniesienia granic terytorialnych w kwestii zwolnien

z podatku PIT/CIT z pewnoscig wptynie na dynamike decyzji inwestycyjnych na obszarach, ktére do tej pory znajdowaty

sie poza strefami oddziatywania SSE. Skorzystajg na tym miedzy innymi tereny potozone wzdtuz nowych odcinkéw drog
szybkiego ruchu i autostrad, ktére umozliwiajac szerszy dostep do zasobdw ludzkich, stang sie bardziej atrakcyjne zaréwno
dla inwestoréw, jak i najemcow.
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Zmiany w standardach US GAAP i MSSF

- czy jestes przygotowany do budowy powierzchni na wtasnos¢?

W 2016 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (IASB) i Rada Standardéw Rachunkowosci Finansowej (FASB)
jednoczesnie wprowadzity nowe przepisy dotyczace zmian zasad ksiegowania leasingu - nowe standardy beda obowigzywac
dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie po 15 grudnia 2018 r.

RADA MIEDZYNARODOWYCH l RADA STANDARDOW RACHUNKOWOSCI
STANDARDOW RACHUNKOWOSCI (IASB) FINANSOWE] (FASB)

Obecny standard Nowy standard

MSR 17 / US GAAP MSSF 16 / US GAAP

Aktywa

Zobowigzania

Zobowigzania
pozabilansowe

AKTYWA t ZOBOWIAZANIA t KAPITAL DZWIGNIA FINANSOWA ‘t

/

"auugf

Raportowanie Struktura Systemy Kowenanty Systemy  Strategia nieruchomosciowa
finansowe i inwentaryzacja informatyczne bankowe bonusowe wynajem vs wtasnos¢
umoéw

Zrédio: Cresa Polska

Znaczna ilos¢ umow najmu w sektorze magazynowo-prze-
mystowym obejmuje duze i dtugoterminowo wynajmowane
powierzchnie.

Wiasnos¢ dziatki umozliwia diugoterminowe zabezpieczenie
atrakcyjnych i dobrze skomunikowanych lokalizacji.

Zakup terenu i budowa we wtasnym zakresie umozliwia
Budowa powierzchni magazynowo-produkcyjnych i zakup uzyskanie oszczednosci finansowych na etapie
gruntu wymaga relatywnie niewielkich naktadéw inwesty- deweloperskim.
cyjnych w poréwnaniu z innymi segmentami nieruchomosci
komercyjnych, a takze niezbednymi w produkgji inwestycjami
w maszyny i urzadzenia.

Ze strony przedsiebiorcy nie jest wymagane doswiadczenie
dewelopersko-budowlane. Caty proces moze zostac
zrealizowany przez zewnetrznego menadzera projektu.
Zmiana systemu udzielania zwolnien podatkowych dla
przedsiebiorcow w ramach ustawy ,0 zasadach wspierania
nowych inwestycji” spowoduje wzrost dostepnosci
odpowiednich terenéw inwestycyjnych.

Dobrze przeprowadzony proces deweloperski

w potaczeniu z efektywnym zarzgdzaniem finansowym
pozwala zapewnic¢ poprawe dtugoterminowych
wskaznikéw efektywnosci finansowej spoétki.
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Wptyw nowego standardu na efektywnosc¢ finansowg i operacyjng firmy moze byc¢ znaczacy. Eksperci firmy Cresa moga poméc
zrozumiec¢ obowigzujgce zmiany i w uzasadnionych przypadkach rekomendowac strategie obejmujgca realizacje inwestycji
we whasnym zakresie, zapewniajgc jednoczesnie jej wdrozenie.

|
e i
KA app  ZAKUP DZIALKI
Wizie lokalne Audyt prawny, audyt techniczny m.in. geotechnika, e
wstJ ne warunki techniczne w zakresie mediéw,
pne, sprawdzenie zanieczyszczen dziatki, umowa [ ] B
zatozenia ] AATHA
do RFP przedwstepna w zakresie zakupu dziatki,
. pierwokup, umowa finalna. [ ]
4-6 miesiecy’
- - - - - - e

SPECYFIKACJA TECHNICZNA, DECYZJA SRODOWISKOWA

& WYBOR DEWELOPERA / GENERALNEGO WYKONAWCY

Uzgodnienie specyfikacji technicznej wraz z wymaganiami Klienta,
aktualizacja wymagan RFP, opracowanie Karty Informacyjnej
Przedsiewziecia / Raportu Srodowiskowego oraz uzyskanie Decyzji
Srodowiskowej, przetarg i wybér Dewelopera / Generalnego Wykonawcy.

6-7 miesiecy?

UZYSKANIE INNYCH DECYZJI ADMINISTRACYJNYCH | ZGOD

M.in. decyzja wodno-prawna, decyzja lokalizacyjna, WZiZT,

wytgczenie z produkgji rolnej lub lesnej, zjazdy, decyzja
MeF archeologiczna, uzgodnienie projektdw przytaczy.

OPRACOWANIE PROJEKTU
BUDOWLANEGO

1 UZYSKANIE DECYZ)I

O PnB

REALIZACJA INWESTYCJI -
PRACE BUDOWLANE
Przekazanie placu budowy, podpisanie
il 4l Tk dfi umoéw w zakresie korzystania z mediéw
| [ ] przez Uzytkownika, odbiory przez stuzby
PSP, SANEPID, PINB, uzyskanie Pozwolenia
| na Uzytkowanie.

i (L0 T

| mew o mem | ) | e maw

UDOSTEPNIENIE
POWIERZCHNI
(Early Access)

PRZEJECIE POWIERZCHNI
| |

Podpisanie protokotéw: usterkowy,
przekazania/przejecia, pousterkowy.

e e

Dtugos¢ trwania catego procesu: 14-18 miesiecy

* Termin zalezny od podmiotu sprzedajgcego: prywatny czy publiczny

2 Termin zalezny od procedury uzyskania decyzji $rodowiskowej: Karta Informacyjna Przedsiewziecia czy Raport Srodowiskowy

3 Termin zalezny od rodzaju dodatkowych decyzji i uzgodnien, ktére nalezy uzyska¢ w przypadku braku Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(nalezy uzyska¢ Warunki Zabudowy), co wptywa na wydtuzenie terminu uzyskania PnB

4 Termin zalezny od stopnia skomplikowania technicznego inwestycji m.in. relokacja istniejgcej infrastruktury, wycinki, archeologia wyburzenia, roboty ziemne
i specjalistyczne techniki fundamentowania, wielko$¢ hali, warunki pogodowe - mozliwo$¢ wczesniejszego rozpoczecia prac ziemnych przed uzyskaniem PnB

s Early Access zalezny od uzgodnien z Klientem i zapiséw umowy, najczesciej EA wystepuje na 1 miesigc przed przekazaniem powierzchni do uzytkowania

¢ Termin zalezny od uzgodnien z Klientem i zapiséw umownych
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Definicje i metodologia

Zasoby

Catkowita ilo$¢ nowoczesnej powierzchni magazynowo-produkcyjnej znajdujacej sie
w danym regionie oddanej do uzytku po 2000 r.

Nowa podaz

llo$¢ powierzchni magazynowo-produkcyjnej dostarczonej na rynek w badanym okresie.

Absorpcja

Zmiana netto zajmowanej przez najemcow powierzchni uwzgledniajagca zmiane wielkosci
powierzchni niewynajetej oraz nowg podaz powierzchni magazynowej i produkcyjnej
w analizowanym okresie.

Wspoétczynnik pustostanéw

Stosunek tacznej ilosci powierzchni niewynajetej do catkowitych zasobéw ustalany na
koniec badanego okresu.

Wolumen transakcji najmu
brutto

Synonim:
aktywnos¢ najemcow

taczna ilos¢ powierzchni, dla ktérej zawarto umowy najmu w danym okresie bez wzgledu
na rzeczywiste zajecie powierzchni przez najemce. Wolumen transakcji obejmuje nowe
umowy, ekspansje, jak réwniez przedtuzenia dotychczasowych umoéw (renegocjacje).
Aktywnos$¢ najemcdw obejmuje w ramach nowych uméw réwniez transakcje przednajmu
w odniesieniu do obiektow znajdujgcych sie w budowie, planowanych lub podlegajacych
modernizacji.

Wolumen transakcji najmu
netto

taczny wolumen transakcji najmu, z wytgczeniem umow o charakterze renegocjacji
stanowigcych przedtuzenie dotychczasowego najmu.

Czynsz wywotawczy

Oczekiwana wstepnie przez wiasciciela miesieczna stawka za wynajem 1 mkw.
powierzchni.

Czynsz bazowy

Miesieczna stawka czynszu najmu ptacona za 1 mkw. powierzchni okreslana na podstawie
warunkow okreslonych w rzeczywistych umowach najmu.

Czynsz efektywny

Czynsz bazowy, pomniejszony o réznego rodzaju zachety finansowe, ktérych zakres
i wartos¢ ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemcg i wtascicielem obiektu.

Build-to-suit (BTS)

Obiekt magazynowy lub produkcyjny realizowany na potrzeby konkretnego najemcy,
ktérego lokalizacja, powierzchnia oraz parametry techniczno-uzytkowe dopasowane
sg do potrzeb najemcy i zwykle uzgadniane z nim przed rozpoczeciem inwestycji.

Transakcja przednajmu

Umowa najmu zawarta przed rozpoczeciem inwestycji lub w trakcie jej realizacji (przed
uzyskaniem przez budynek pozwolenia na uzytkowanie).

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertow firmy Cresa Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspotpracujgcych w oparciu o powszechnie dostepne
dane iinformacje, ktére zostaty zweryfikowane wytacznie w zakresie niezbednym do potwierdzenia ich rzetelnosci, jednak nie badano ich prawdziwosci ani
autentycznosci, tym samym Cresa Polska Sp. z 0.0. nie udziela zadnych gwarancji i nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody bedace wynikiem
decyzji podjetych w oparciu o tres¢ i wnioski niniejszego raportu, ktéry ma charakter wytgcznie informacyjny i nie moze zastepowac indywidualnych porad.
Wszelkie prawa autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementéw sg zastrzezone - jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach promocyjnych
w catosci lub w czesci wymaga zgody Cresa Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.
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Raport przygotowany przez zespét badan rynkowych Cresa Polska.

Autorzy: Kontakt agencyjny: C resa .

Dr Bolestaw Kotodziejczyk, MBA, MRICS Tom Listowski

Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni Cresa Polska Sp. z 0.0.
+48 661 111 070 Przemystowych i Magazynowych, CEE Warsaw Financial Center
boleslaw.kolodziejczyk@cresa.com +48 509 510 429 ul. Emilii Plater 53

tom.listowski@cresa.com 00-113 Warszawa

Rafat Goluch tel. +48 22 470 70 70
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