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Pierwsza potowa 2020 roku toz pewnoscig okres wielu wyzwan
na rynku nieruchomosci komercyjnych. Juz teraz mozemy
jednak stwierdzi¢, ze sektor nieruchomosci magazynowo-
przemystowych wychodzi z zawirowan obronng reka i staje
sie beneficjentem zachodzacych zmian, ktérych niewatpliwie
katalizatorem byt wybuch pandemii. Pomimo zamrozenia
gospodarki obserwujemy malejgcy poziom pustostanéw
i nieustannie wysokg aktywnos¢ deweloperéw oraz
najemcéw. Na przestrzeni minionych szesciu miesiecy
w Polsce przybytlo ponad 1 milion mkw. powierzchni
magazynowe;j.

Dane ekonomiczne naptywajace z catego Swiata nie pozostawiajg
ztudzen, ze spowolnienie gospodarcze, ktorego nikt nie
przewidywat w 2019 roku, staje sie juz faktem. Na tle krajow
europejskich Polska posiada jednak solidne fundamenty, ktére
WCigz zapewniajg znaczny bufor bezpieczenstwa. Cho¢ do petnego
optymizmu jeszcze daleko, to w produkgji przemystowej widac juz
niewielkie wzrosty, a prognozy bezrobocia wskazujg, ze sytuacja
zostata opanowana.

Sektor logistyczny oraz e-commerce sg waznym kotem
zamachowym dla rynku powierzchni magazynowych, czego
potwierdzeniem jest dalsza ekspansja w réznych wojewddztwach
firmy Amazon. Podgzajac za trendami Swiatowymi, konsumenci
w coraz wiekszym stopniu realizujg swoje potrzeby zakupowe w
internecie, a w slad za tym firmy handlowe koncentrujg sie na
rozwoju tego wiasnie kanatu dystrybucji. To z kolei determinuje
konieczno$¢ powstawania specjalistycznych magazynéw oraz
tancuchéw dystrybucji, ktére umozliwig skrécenie dystansu
miedzy sprzedawcg towaru a jego odbiorcg. Wzrastajg réwniez
oczekiwania konsumentéw co do szybkosci i wygody dostawy
zamoéwionych towardéw. Dzieki temu rosnie zapotrzebowanie
na mate moduty typu SBU i magazyny miejskie, a Polska staje
sie beneficjentem coraz szerszego zjawiska nearshoringu, czyli
lokowania produkdji blizej rynkdw zbytu.

W pierwszym poétroczu 2020 roku mozna byto zaobserwowac
nasilone zainteresowanie inwestorow aktywami magazynowymi
jako bezpieczng przystania dla posiadanych  zasobdw
kapitatowych. Poziom inwestycji przekroczyt 1 mid euro, co
jest wynikiem znacznie lepszym niz w tym samym okresie rok
wczesniej. Co wiecej, Srednioroczne tempo wzrostu inwestycji
infrastrukturalnych moze przekroczy¢ prognozowane 4 procent
w latach 2020-2025. Warto na koniec wspomnie¢, ze niedawna
premiera polskiego samochodu elektrycznego zaprezentowanego
przez firme ElectroMobility Polska, ktérego produkcja miataby
rozpoczac sie w 2023 roku, stanowi duzy krok w strone odrodzenia
polskiej motoryzacji, co skfania nas do patrzenia w przysztos¢
z optymizmem, aczkolwiek odpowiednig dozg ostroznosci
zZwazywszy na historie przemystu motoryzacyjnego w Polsce.
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Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2020 r.
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Na koniec pierwszego poétrocza
2020 roku w budowie pozosta-
wato 1,9 min mkw. powierzchni
magazynowo-przemystowej,
z czego 435 tys. mkw. w woje-
wodztwie Slgskim oraz 417 tys.
mkw. w wojewddztwie mazo-
wieckim - to o 24% wiecej niz
w pierwszej potowie 2019 roku.
Warto wyrdzni¢  wojewddztwo
lubuskie, gdzie realizowana po-
wierzchnia jest pieciokrotnie
wieksza niz rok wczesniej.

Wolumen
transakgcji

Najwiecej powierzchni najemcy
wynajeli w wojewddztwie
mazowieckim (550 tys. mkw.)
oraz S$lgskim (396 tys. mkw.).
W odniesieniu do danych pot-
rocznych z poprzednich 5 lat jest
to rekordowa wartos¢ wolume-
nu transakdji.
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Wskaznik
pustostanow

Na koniec czerwca 2020 r.
wskaznik pustostanow  wynidst
7%, czyli wzrdst rok do roku 0 2,4
p.p. Najwiecej wolnej powierzch-
ni pozostaje wcigz w wojewddz-
twie Swietokrzyskim (35,6%) oraz
kujawsko-pomorskim (11,4%).
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Sytuacja gospodarcza

Ograniczenia zwigzane z pandemig COVID-19 stanowig obecnie
kluczowy czynnik wptywajacy na dynamike gospodarcza w Polsce i na
Swiecie. PKB naszego kraju spadt w maju o 11,5% rok do roku, co
pokazuje, ze do tej pory polska gospodarka ucierpiata mniej niz miato
to miejsce w przypadku niektorych innych panstw Unii Europejskiej,
takich jak Czechy, Francja czy Hiszpania. Niemniej jednak wedtug
prognoz OECD, nawet przy pozytywnym scenariuszu rozwoju
wydarzen PKB Polski moze sie skurczy¢ w 2020 1. 0 7,4%. W przysztym
roku przewidywany jest juz jednak wzrost gospodarczy na poziomie
4,9%.

Podobnie jak inne kraje UE, Polska stosuje rézne srodki stymulujace
gospodarke. Nalezy do nich miedzy innymi skup obligacji na rynku
wtérnym (ang. quantative easing) przez Narodowy Bank Polski.
Na czas pisania raportu wartos¢ skupionych obligacji przekroczyta
100 mld zt. Uruchomione zostaly réwniez programy pomocy dla
przedsiebiorcéw w ramach tzw. Tarczy Antykryzysowej. Wprowadza
ona miedzy innymi ulgi podatkowe, odroczenia pfatnosci zobowigzan
podatkowych, a takze bezposrednia pomoc w postaci doraznego
dofinansowywania dziatalnosci gospodarczych.

Produkcja przemystowa w czerwcu 2020 r. spadfa wzgledem tego
samego miesigca poprzedniego roku o 52%. Wplyw na taki wynik
miat réwniez czynnik sezonowosci - czerwiec 2020 roku miat dwa
dni robocze wiecej niz w poprzednim roku. W kolejnych miesigcach
spodziewana jest dalsza poprawa koniunktury, czego efektem bedzie
szybki powrdt polskiego przemystu na wiasciwe tory.

Wskaznik PMI na koniec czerwca 2020 r. wynosit w wiekszosci
analizowanych panstw ponizej 50. Odczyt PMI dla Polski byt bardzo
zblizony do Sredniej unijnej. Wedtug IHS Markit, wskaznik PMI dla
Polski w czerwcu 2020 roku wzrést o 5,6 punktu do 52,8 punktéw
w poréwnaniu z czerwcem 2019 roku - jest to rekordowy wzrost w
ciggu jednego miesigca na przestrzeni poprzednich dwaéch lat.
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w gospodarce narodowej
Przecigtne miesieczne wynagrodzenie nominalne brutto
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Wskaznik PMI .
Cze. 2019 Sty. 2020 Cze. 2020 %

Czechy 45,90 45,20 44,90 %
Strefa Euro 47,60 47,90 47,40 1%
Francja 51,90 51,10 52,30 0%
Niemcy 45,00 45,30 45,20 N
Wegry 54,10 52,50 47,00
Irlandia 49,80 51,40 51,00 oo GUS
Wiochy 48,40 48,90 47,50
Polska 48,40 47,40 47,20
Hiszpania 47,90 48,50 49,00
WIk. Brytania 48,00 50,00 50,10

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych wzrést w czerwcu
0 3,3 proc. rdr, co oznacza spadek o 0,1 proc. wzgledem odczytu z
konca 2019 roku. W poréwnaniu z marcem 2020 r., kiedy inflacja
wyniosta 4,5 proc., $wiadczy to o wyraznym wyhamowaniu wzrostu
cen. Ten stosunkowo wysoki poziom inflagji jest spowodowany
faktem, iz producenci i dostawcy ustug probuja odrobi¢ straty
wynikajace z przymusowego przestoju. Spadek konsumpdi w
dtuzszej perspektywie najprawdopodobniej ograniczy jednak wzrost
cen, a gospodarka moze wejs¢ w faze defladji.

W marcu Narodowy Bank Polski, po raz pierwszy od 2015 roku,
podjat decyzje o obnizeniu stép procentowych. Stopa depozytowa
spadfa z poziomu 0,5% do 0%. Luzowanie ilosciowe ma ztagodzi¢
negatywne skutki kryzysu zwigzanego z pandemig oraz przyczynic sie
podtrzymania poziomu kredytéw zacigganych przez gospodarstwa
domowe i firmy.

4 | Occupier Insight

Polska: Strefa Euro
57.6 (Cze. 2020) 74.8 (Cze. 2020)
-47.7 pkt rdr -27.5 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.

Sytuacja gospodarcza

38 383 000 392

Ludnos$¢ wg stanu na grudzien 2019 Uczelnie wyzsze w Polsce (stan na grudzien 2018)
6% = 5286 zi

Stopa bezrobocia wg GUS Przecietne miesieczne nominalne wynagrodzenie

(stan na maj 2020) brutto w sektorze przedsiebiorstw (czerwiec 2020)

2,8% 5037 zt

Stopa bezrobocia HICP Przecietne miesieczne nominalne wynagrodzenie
(stan na maj 2020) brutto w przemysle (maj 2020)

=] 3,3% 60%
Bl Vvzrost cen towarow i ustug wg GUS Procent ludnoéci w wieku
(stan na czerwiec 2020) produkcyjnym (grudzien 2019)

3,4%

Zharmonizowana inflacja wg EUROSTAT

(stan na maj 2020) Procent ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym (grudzien 2019)

Prognoza gospodarcza
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2018 2019 2020 2021e

Wzrost PKB (%) 1,6 14 33 3,8 31 4,8 51 4.3 -7,4 4.9
PKB na mieszkanca 24 337 24 696 25527 26 527 27 359 28678 30148 31513 35651 37 396
Dtug publiczny jako % PKB 53,7 55,7 50,4 513 54,2 50,6 49,2 47,4 57,3 61,6
Oprocent. obligacji skarbowych 50 4,0 3,5 2,7 3,0 34 32 23 1,4 11
Stopa bezrobocia 10,1 10,3 9,0 7.5 6,1 4,9 39 35 7.3 58

Eksport towardw i ustug, mld US$ 222,79 24293 259,70 23632 24633 286,61

322,16 264,55 287,12 316,98

Zrédio: Trading Economics / Cresa Polska
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Trendy rynkowe

Zasoby nowoczesnej powierzchni  magazynowo-produkcyjne;
wyniosty na koniec pierwszego poétrocza 2020 roku 19,6 min mkw.
i w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku
wzrosty 0 16%. Absorpcja od stycznia do czerwca wyniosta facznie
1 mIn mkw., co oznacza spadek 0 13% w stosunku do pierwszego
poétrocza 2019 roku. Istniejace budynki oferujg ok. 1,4 min mkw.
powierzchni do wynajecia. W budynkach bedacych w budowie
udziat powierzchni niewynajetych wynidst 38%.

Wskaznik pustostanéw na koniec czerwca 2020 r. spadt do
poziomu 7%, co jest wartoscig o 0,6 p.p. wyzszg od Srednigj
z poprzednich 4 kwartatéw. £3czny wolumen transakcji zawartych
na rynku powierzchni magazynowo-produkcyjnej wyniést niemal
24 min mkw. i przewazaly na nim nowe umowy (50%) oraz
renegocjacje (25%). Wynik ten stanowi ok. 64% $redniej rocznej
z1at 2015-2019.

Na wiekszosci rynkéw bazowe stawki czynszowe nie ulegty zmianie.
Niewielkie obnizki - 0 0,3 EUR za T mkw. na miesigc zanotowano
w regionie Poznania.

Podaz i wskaznik pustostanéow
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Rynek inwestycyjny

taczna wartos¢ transakcji inwestycyjnych na rynku magazynowym
w pierwszym poétroczu 2020 roku wyniosta 1,7 miliarda euro
i byta prawie trzykrotnie wyzsza niz wolumen osiggniety w | pot.
poprzedniego roku. Najbardziej atrakcyjne aktywa magazynowe
oferujg dtugoletnie umowy najmu, a dodatkowym czynnikiem
zachecajgcym inwestoréw do lokowania kapitatu w tych aktywach,
jest rowniez ogromny popyt na te powierzchnie wsréd najemcow,
w szczegdlnosci z sektora e-commerce. W minionym potroczu
zawartych zostato 16 transakcji na rynku magazynowym, a do
najwiekszych nalezaty m.in. sprzedaz portfolio magazynow
nalezgcych do Panattoni i Bluehouse firmie Savills Investment
Management za okoto 188 milionéw euro, sprzedaz portfolio
parkow logistycznych pod produkcje lekka nalezgcych do Hines za
140 min euro firmie CGL Investment Holdings, a takze sprzedaz
portfolio Maximus nalezagcego do Apollo za 120 milionéw euro
firmie GIC.
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Czynsze bazowe (EUR/mkw./msc)
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Optaty eksploatacyjne (PLN/mkw./msc)
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Powierzchnia w budowie

Na koniec pierwszej potowy 2020 roku w budowie pozostawato
1,9 min mkw. powierzchni - to o 24% wiecej niz pod koniec
analogicznego okresu poprzedniego roku. Najwiecej realizowanej
powierzchni byto w wojewddztwie $laskim (ponad 435 tys.
mkw.) oraz mazowieckim (417 tys. mkw.). Najbardziej aktywnymi
deweloperami na rynku byty firmy Panattoni i Hillwood, ktére
budowaty odpowiednio 876 tys. mkw. w ramach 25 projektéw oraz
262 tys. mkw. w ramach 11 projektéw.

Wolumen transakcji
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W pierwszym potroczu 2020 roku zawarto umowy najmu na tgczng
powierzchnie ponad 2,4 min mkw. Najwiekszy popyt na poziomie
550 tys. mkw. zanotowalismy w wojewddztwie mazowieckim, gdzie
wolumen transakgji stanowit 55% $redniej rocznej z lat 2015-2019.

Najemcy podpisywali pojedyncze umowy na srednio 6900 mkw.
W minionym potroczu na krotki okres wynajeto dodatkowo 250 tys.
mkw. powierzchni.

Najwiekszg odnotowang transakcja byto wynajecie 200 400 mkw.
przez poufnego najemce z branzy e-commerce w parku Panattoni
w Swiebodzinie (woj. lubuskie).

Za tak wysokg aktywno$¢ odpowiada dynamiczny rozwdj firm
ze branzy logistyki oraz e-commerce, co stanowi pochodng
wzmozonego zainteresowania konsumentow zakupami on-line.

Roczna $rednia ruchoma
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Zrodto: Cresa Polska
Najwigksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.
Poufny Nowa umowa Lubuskie Panattoni BTS Swiebodzin 200 400 mkw. Q2 2020
EURO-net Ekspansja Warszawa Zone || Prologis Park Janki 73 400 mkw. Q12020
Amazon Nowa umowa Polska Centralna Hillwood t6dz Gérna 73 000 mkw. Q2 2020
OTCF Nowa umowa Gorny Slask Panattoni BTS Czelad? 67 000 mkw. Q12020
Poufny Nowa umowa Tréjmiasto Panattoni Park Tréjmiasto East 52 000 mkw. Q2 2020
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Prognozy rynkowe

Sity napedzajqgce wzrost rynku:

— Zmiany technologiczne i strukturalne w handlu detalicznym, dyna-
miczny rozwoj branzy e-commerce i dalsza optymalizacja fancu-
chéw dostaw B2B i B2C.

Prognozowane stosunkowo silne odbicie gospodarki i wzrost
konsumpdji prywatnej.

Silny i stabilny popyt ze strony inwestoréw instytucjonalnych na
aktywa przemystowe i logistyczne przynoszace dochdd.

Systematyczny rozwdj krajowej infrastruktury drogowej, kolejowej,
lotniczej i portowej wspierany przez opracowang przez polski rzad
,Strategie Zréwnowazonego Rozwoju Transportu do 2030 r.".

Utatwienia dla przedsiebiorcow w dostepie do zwolnien podat-
kowych na terenie catego kraju jako efekt wprowadzenia Ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o wspieraniu nowych inwestycji.

Inwestycje publiczne finansowane ze srodkéw UE z perspektywy
2014-2020.

Wysoki wskaznik inflacji, ktory wplywa korzystnie na eksport
i zwieksza konkurencyjno$¢ cenowg polskiej gospodarki.

Dalszy naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych oraz
rosngce zaangazowanie kapitatu chinskiego.

Rozwdj wspdtpracy w ramach Inicjatywy Tréjmorza w dziedzinie
energetyki gazowej, transportu (Via Carpatia), komunikacji cyfro-
wej oraz gospodarki.

Popyt ze strony sektora logistycznego i produkcyjnego.

Udziat Polski w inicjatywie ,Jednego Pasa iJednej Drogi”, dzieki kto-
rej ma ona szanse stac sie waznym punktem na trasie kolejowej
z Chin i bramg do Europy dla gospodarki chinskie).

Ogodlne spowolnienie wzrostu Polski moze zapoczatkowac stabi-
lizacje a nawet obnizke kosztéw budowy obejmujacych zaréwno
koszty materiatéw i robocizny.

Po wygasnieciu pandemii Polska moze by¢ jednym z najwiekszych
w Europie beneficjentéw relokacji produkdji z Chin.

Wprowadzenie Tarczy Antykryzysowej do pewnego stopnia zfa-
godzi negatywny wplyw pandemii koronawirusa na gospodarke,

co z kolei wptynie korzystnie na rynek powierzchni magazynowej
i produkcyjne;j.

Okiem eksperta

Czynniki ryzyka:

— Kolejna faza lockdownu, ktéry poprzez wptyw na funkcjonowanie
firm oraz konsumentéw moze pogtebi¢ dekoniunkture gospo-
darki globalnej i polskiej.

— Ograniczona dostepno$¢ gruntéw, szczegdlnie pod duze inwe-
stycje.

Wzrost wskaznika inflacji moze negatywnie wptyng¢ na konsump-
de i uniemozliwi¢ firmom produkcyjnym utrzymanie marz ren-
townosci poprzez podnoszenie cen detalicznych.

Napiecia geopolityczne i geoekonomiczne pomiedzy gtownymi
mocarstwami mogace spowodowac wzrost barier handlowych
i inwestycyjnych, gtéwnie na linii USA - Chiny oraz Unia Europej-
ska - Wielka Brytania.

Dalsze pogarszanie sie koniunktury w przemysle niemieckim,
w szczegdlnosci w sektorze motoryzacyjnym, w zwigzku z wpro-
wadzeniem nowych, znacznie bardziej restrykcyjnych norm emi-
syjnych w Unii Europejskiej. Zgodnie z nowymi przepisami do
2030 r. emisja CO2 dla pojazdéw osobowych ma by¢ o 37,5%
nizsza niz w 2021 r., natomiast dla aut dostawczych - o 31%
w poréwnaniu z rokiem 2021.

Pogorszenie stabilnosc rynkow finansowych w zwigzku z rosng-
cym globalnym zadtuzeniem, ktére osiggneto poziom wyzszy
niz przed globalnym kryzysem finansowym i wynosi obecnie juz
322% Swiatowego PKB.

Prognoza dla rynku magazynowo-produkcyjnego
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Zrédo: Cresa Polska

dr Bolestaw Kotodziejczyk, MRICS

Dyrektor Dziatu Badar Rynkowych i Doradztwa

Polska nie wygrata jeszcze batalii z COVID-19, ale jej gospodarka wraz z rynkiem powierzchni magazynowej i przemystowej wychodzi
z lockdownu. Popyt w ujeciu rocznym ze strony najemcow i wiascicieli zajmujacych obiekty na wtasne potrzeby utrzymuje sie na wysokim
poziomie i moze ustanowi¢ historyczny rekord. Nowa era konsumpcji dzieki wykorzystaniu kanatu e-commerce spowoduje w najblizszej
przysztosci zmiane trendéw w sektorze powierzchni magazynowych. Koniecznoscig bedzie dostosowanie dziatalnosci produkcyjnej
i logistycznej do potrzeb branzy e-commerce. To z kolei przyczyni sie do stabilnej podazy nowych projektéw deweloperskich, na ktére
utrzymuje sie silny popyt ze strony inwestoréw krajowych i miedzynarodowych ze wzgledu na ich atrakcyjnos¢ komercyjna i optymistyczne
prognozy dla branzy. Niedawno zapowiedziana przez polski rzad podwyzka ptacy minimalnej moze spowodowac pewne problemy takie
jak wzrost kosztéw pracy i trudnosci z pozyskaniem wykwalifikowanej kadry.

8 | Occupier Insight

Occupier Insight | 9



[ viarszawa |
4 751100 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Strefa ll

Okiem eksperta Mllgsz Bprkowskl
Senior Advisor

Wsréd pieciu gtéwnych rynkéw magazynowych w Polsce region warszawski znajduje sie nieustannie na pierwszym miejscu. Pierwszg
strefe miejska oraz druga, potozong na obrzezach miasta, cechuje bardzo duza dynamika zmian. W obszarze granic administracyjnych
miasta wcigz duzym zainteresowaniem cieszg sie przede wszystkim Okecie, Targéwek czy Zeran. Natomiast $rodek ciezkosci drugiej strefy
przypada na lokalizacje potozone w kierunku potudniowym i zachodnim (Janki, Pruszkéw, Nadarzyn). Jednocze$nie obserwujemy coraz
wiekszg aktywno$¢ deweloperdw na obszarach zlokalizowanych na pétnoc i wschéd od Warszawy (Marki, Kobytka, Radzymin, Stary Konik).
Wiekszg przepustowos¢ zapewni odcinek S2 Potudniowej Obwodnicy Warszawy, ktéry zostanie wkrétce oddany do uzytku. Ciggty popyt
w regionie wynika przede wszystkim z silniejszego zainteresowania najemcéw z sektora e-commerce, jak réwniez branzy logistycznej
i szeroko rozumianej produkgji.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja ™ Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

EURO-net Ekspansja Prologis Park Janki 73 400 mkw.
H&M Nowa umowa Panattoni Park Pruszkéw IV 42 700 mkw.
Orbico Supply Nowa umowa Panattoni BTS Navo Orbico 25 000 mkw.

10 | Occupier Insight

3 335 500 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta M|§hql Kozqr .
Advisor, Technical Specialist

Pierwsze pétrocze 2020 roku na rynku nowoczesnej powierzchni magazynowej w regionie Gérnego Slaska, pomimo ogélnoéwiatowej
niepewnosci zwigzanej z pandemia, okazato sie pod wieloma wzgledami rekordowe. Praca zdalna nie przeszkodzita w podpisaniu wielu
spektakularnych uméw najmu. Nadal wiele nowych podmiotéw chcgcych otworzy¢ oddziatw Polsce decyduje sie na wybdr Gérnego Slaska,
ktéry oprécz najlepszych w skali catego kraju potaczen drogowych z resztg Polski, jak réwniez paristwami osciennymi (Czechy, Stowacja,
Niemcy), posiada szeroki dostep do rynku pracy. Ciekawym trendem jest pojawianie sie nowych projektéw w samych Katowicach, ktére
przez wiele lat byty omijane, jesli chodzi o nowoczesne centra logistyczne. Drugim trendem charakterystycznym dla pierwszego pétrocza
byta stosunkowo duza liczba podpisywanych transakgji krétkoterminowych wynikajacych z potrzeby chwili. Deweloperzy licza jednak, ze
w najblizszym czasie podpisywane umowy krotkoterminowe przeksztatcg sie w diugoterminowe.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja M Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

OTCF Nowa umowa Panattoni BTS Czeladz 67 000 mkw.
Weber Nowa umowa Panattoni BTS Weber Zabrze 50 300 mkw.
LIDL Nowa umowa Panattoni Park Gliwice IlI 35 200 mkw.
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3 154 300 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta Agnleszka Marczak
Advisor

W Polsce Centralnej podaz powierzchni magazynowej pozostaje na wysokim poziomie. Planowane projekty pojawiajg sie zarowno
w dobrze znanym zagtebiu magazynowym, jakim jest Widzew, jak i na pétnocy i zachodzie £odzi, czeSciach regionu dotad pomijanych.
Ze wzgledu na popyt na mniejsze powierzchnie magazynowe, projekty typu SBU zyskujg na popularnosci. Nie wyklucza to jednak
zapotrzebowania na wieksze magazyny, ktére jest stale monitorowane ze wzgledu na potozenie regionu w centrum kraju i bardzo dobrze
rozwinietg infrastrukture drogowa. Powierzchnie magazynowo-przemystowe zajmujg tu przede wszystkim operatorzy logistyczni, sieci
handlowe oraz firmy produkcyjne z wielu sektoréw rynku.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja ™ Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Amazon Nowa umowa Hillwood £6dz Gorna 73 000 mkw.
LIDL Nowa umowa Exeter Park Strykow 52 000 mkw.
LPP Renegocjacje Segro Logistics Park Strykéw 46 600 mkw.
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2 439 200 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta Ma.rcm Lykoszko
Senior Advisor BTS/BTO

Dolny Slask, bedacy naturalnym korytarzem transportowym dla firm prowadzacych dystrybucje na tereny Czech i Niemiec, cieszy sie
niesfabngcym zainteresowaniem inwestoréw. Modernizowana infrastruktura drogowa utatwia dostep do pracownikéw, dlatego coraz
wiekszg uwaga najemcdw, a co za tym idzie deweloperdw magazynowych, ciesza sie miasta liczagce od 50 do 150 tys. mieszkancédw. Rdwniez
oddanie do uzytku odcinka drogi ekspresowej S5 w grudniu 2019 roku znaczaco poprawito komunikacje pomiedzy stolicami Dolnego
Slaska i Wielkopolski, co bezposrednio wptyneto na wzrost atrakcyjnoéci regionu. Wzrasta zainteresowanie inwestycjami deweloperskimi
realizowanymi na zasadzie spekulacyjnej, nawet mimo zwiekszonej ostroznosci inwestycyjnej niektérych branz spowodowanej pandemia
COVID-19.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja M Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Poufny Nowa umowa Panattoni Park Wroctaw XII 23 000 mkw.
Mirjan24 Nowa umowa Hillwood Ole$nica 20 300 mkw.
Deichmann Renegocjacje + Ekspansja Prologis Park Wroctaw IlI 20 000 mkw.
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=
2 167 500 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem ekspertc quub Dudkiewicz
Advisor

Poznan wraz z okolicznymi osrodkami magazynowymi ulokowanymi wzdtuz tras S11 oraz A2 utrzymat 5. pozycje w Polsce pod wzgledem
tacznej liczby metréw kwadratowych powierzchni magazynowej klasy A. W pierwszej potowie 2020 roku wszyscy uzytkownicy autostrady A2,
w tym liczne firmy transportowe i logistyczne ulokowane w regionie, mogty juz korzysta¢ z ukonczonego trzeciego pasa ruchu na wysokosci
obwodnicy Poznania, co znacznie poprawito jej droznos¢, szczegélnie w godzinach szczytu. Sytuacja zwigzana z pandemig wirusa SARS-
CoV-2 nie spowodowata znaczacych zmian w planach inwestycyjnych najemcéw i wynajmujacych w Wielkopolsce. Deweloperzy wcigz
aktywnie poszukujg nowych lokalizacji pod centra logistyczne z uwagi na zapetniajgce sie obiekty dostarczone na przetomie roku 2019
i 2020.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja ™ Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Halfen Nowa umowa Panattoni BTS Halfen Kalisz 40 000 mkw.
EKOL Logistics Nowa umowa Panattoni Park Poznan VI 23 500 mkw.
Poufny Renegocjacje Clip Poznan 20 000 mkw.
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==
766 700 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Jakub Dudkiewicz

Okiem eksperta _
Advisor

Wojewddztwo zachodniopomorskie faczg silne zwigzki gospodarcze z Niemcami i krajami skandynawskimi. Sukcesywnie rosnie
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowg i przemystowg. Deweloperzy proaktywnie reagujg na wzrost zapotrzebowania,
konsekwentnie inwestujac w rozbudowe magazyndw juz istniejacych w Szczecinie. Najwiecej nowych obiektéw powstaje w okolicy
Starogardu oraz Prawobrzeza, wzdtuz trasy S3 az po Golenidw, gdzie planowane s3 kolejne inwestycje magazynowe. Region oferuje
zaréwno nowoczesne powierzchnie magazynowe i przemystowe w istniejgcych centrach logistycznych, jak i obiekty typu build-to-suit,

dostosowane do indywidualnych potrzeb klienta.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja M Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Czynsz (EUR/mkw./miesigc)

36 100 mkw.

Podaz

78 600 mkw.

W budowie

61200 mkw.

Wolumen transakdji

1,2%

Wskaznik pustostanow

DHL Nowa umowa Park Logistyczny Szczecin 24 000 mkw.
Hultafors Nowa umowa 7R BTS Golenidw 22 100 mkw.
CEVA Logistics Renegocjacje Waimea Logistic Park Stargard 7 500 mkw.
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731 800 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta Michat Rafaloyvlcz '
Head of Pomeranian Region

Dynamiczna koniunktura inwestycyjna w tréjmiejskich portach morskich przektada sie bezposrednio na wzrost zainteresowania firm
najmem powierzchni magazynowych w ich najblizszych okolicach. Zaréwno rzagdowe deklaracje, jak i srodki z nowej perspektywy unijnej
dodatkowo zwiekszajg tempo inwestycji portowych, kolejowych i drogowych na Pomorzu oraz w portowych hubach w innych cze$ciach
Polski. Wida¢ znaczacy wptyw duzych podmiotéw na generowanie popytu na obiekty magazynowe - niezmiennie sg to firmy z branzy TSL.
| pot. 2020 r. uplyneta pod znakiem znacznego zwiekszenia popytu na powierzchnie magazynowe na Pomorzu ze strony zarowno
podmiotow, ktére chcg tu rozwing¢ skale prowadzonej dziafalnosci, jak i tych, ktére postanowity dopiero jg tu rozpocza¢. W odczuciu
wiekszosci naszych klientéw z branzy TSL, COVID-19 miat znikomy wptyw na obroty, a w wielu przypadkach przyczynit sie do zwiekszenia
zapotrzebowania na dodatkowe powierzchnie magazynowe. Zainteresowanie najemcéw zawieraniem umow krotszych niz standardowe
jest stosunkowo znikome w regionie.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja ™ Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

GlobalWay Nowa umowa Panattoni Park Tricity East IV 52 000 mkw.
NorthVolt Nowa umowa Panattoni Park Tricity East Il 14 500 mkw.
Omega Pilzno Nowa umowa Panattoni Park Tricity East Il 14 500 mkw.
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oo
603 400 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Jakub Kurek

Okiem eksperta , _
Associate Director

Na specyfike rynku magazynowego w Krakowie wptywa przede wszystkim ograniczona dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych przeznaczonych
pod inwestycje przemystowe i logistyczne oraz ich cena. Charakterystyczne uksztattowanie terenu sprawito, ze w ostatnich latach
wyksztatcity sie trzy gtéwne osrodki magazynowe, ktére dzisiaj konsekwentnie sie rozwijaja. Sg nimi potozona w zachodniej cze$ci miasta,
przy skrzyzowaniu drég A4 i DK 44, miejscowos¢ Skawina, pétnocno-zachodnia cze$¢ w poblizu lotniska Krakéw Balice oraz Modlniczka,
a takze czes¢ wschodnia - Kokotow, Nowa Huta i Targowisko. Obserwujemy dtugoterminowy trend wychodzenia przedsiebiorstw poza
granice administracyjne Krakowa, na jego przedmiescia. Ostatnie wydarzenia nie wplynely znaczaco na poziom osigganych w regionie
czynszow efektywnych.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

PGD Nowa umowa 7R Park Krakdow 6 500 mkw.
NTA Renegocjacje 7R Park Krakow 5000 mkw.
Ricom Energy Nowa umowa Panattoni Park Krakow II 5300 mkw.
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391900 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Jakub Kurek

Okiem eksperta , ,
Associate Director

Wojewddztwo lubuskie zawdziecza swéj magazynowy rozwdj bliskosci granicy polsko-niemieckiej, ktéra umozliwia nieograniczony dostep
do rynkéw Europy Zachodniej oraz zapewnia korytarz transportowy do gtéwnych polskich miast, takich jak Wroctaw, Poznanr, £6dzZ czy
Warszawa. Oprocz obiektéw dedykowanych typu BTS coraz bardziej popularng forma sg parki magazynowe, m.in. w Zielonej Gorze,
Swiecku, Stubicach, Gorzowie Wielkopolskim czy Swiebodzinie. W obszarze wojewddztwa krzyzuja sie dwie Specjalne Strefy Ekonomiczne
(Kostrzynsko-Stubicka SSE oraz Watbrzyska SSE ,Invest Park”), ktére dodatkowo przyciagaja firmy z branzy produkcyjnej. To z kolei
generuje popyt na nowe powierzchnie logistyczne. Duze rozproszenie miast sredniej wielkosci utatwia znalezienie wykwalifikowanej kadry
pracowniczej.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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B Nowa umowa Ekspansja M Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Poufny Nowa umowa Panattoni BTS Swiebodzin 200 400 mkw.

Poufny Nowa umowa Skwierzyna (A, B, C) 5 000 mkw.
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384 000 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta quub Dudkiewicz
Advisor

W najwiekszych miastach miasta regionu kujawsko-pomorskiego w pierwszej potowie roku zakoriczono budowe nowych centréw
logistycznych, zainicjowang umowami przednajmu podpisanymi pod koniec 2019 roku. Rozwdj miast regionu uwarunkowany jest
rozbudowa infrastruktury drogowej, takiej jak trasy S5 czy S10 pomiedzy Toruniem a Bydgoszczg, na ktdrg w lutym biezacego roku wydano
decyzje srodowiskowa. Strategiczne potozenie miast, pomiedzy duzymi osrodkami takimi jak Tréjmiasto i Poznan oraz w niedalekie]
odlegtosci od autostrady A1, sprawia, ze baza dziatek pod nowe obiekty logistyczne wcigz rosnie, podobnie jak liczba inwestoréw
wierzacych w szybki rozwdj regionu.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Poufny Nowa umowa Goodman Torun Logistics Centre 8 700 mkw.
Poufny Nowa umowa Waimea Logistic Park Bydgoszcz 6 500 mkw.
DB Schenker Nowa umowa Panattoni Park Bydgoszcz I 4 500 mkw.
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232 000 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Jakub Kurek

Okiem eksperta , _
Associate Director

Lublin jest jednym z najwazniejszych miast na rynku magazynowym nie tylko we wschodniej czesci Polski, lecz takze w catej Unii Europejskiej.
Stanowi naturalng przestrzen dla inwestoréw pragnacych dotrzec do rynkéw zbytu zlokalizowanych na Biatorusi i Ukrainie. Jednocze$nie
z koncem roku maja zostac zakoriczone prace nad dtugo wyczekiwang drogg ekspresowa S17 na linii Warszawa - Lublin, co utatwi rowniez
komunikacje w kierunku zachodnim. Kolejnym inwestorem, ktéry ogtosit swoje wejscie na rynek magazynowy w Lublinie (poprzednio byli
to: MLP, Panattonii Goodman) jest 7R. Dostep do relatywnie taniej sity roboczej oraz skuteczna dziatalnos¢ SSE Euro-Park Mielec Podstrefy
Lublin zapewniajg duze zainteresowanie gtéwnie wsréd firm produkcyjnych i dystrybucyjnych.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

40?&; 40%
30000 30%
20 000
20%

10% -
Czynsz (EUR/mkw./miesigc)
0

10 000

0

-10 000 %
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mkw.
100 000
5| 6 700 mkw.
50 000 Podaz

Il.ll-
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Xr 54 500 mkw.

W budowie

Absorpcja B Nowa podaz = WskaZnik pustostanéw

Wolumen transakcji

mkw.
o 15 300 mkw.
35000
30000 Wolumen transakdji
25000
20000
15000

I 1
s I | | | |'| ‘l |
.
50%0! 1 L Il I III 1

LN T T T 1 A T 1 T B AV 1 1T A I T (T A
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

{111
(o ||

0%

Wskaznik pustostandw

<

mkw.
100 000

50 000

[ —— . m B | l . |

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Nowa umowa Ekspansja ™ Renegocjacje ™ BTS Roczna $rednia ruchoma

Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

SuperDrob S.A. Nowa umowa Panattoni Park Lublin Il 12 000 mkw.

Poufny Nowa umowa Panattoni Park Lublin Il 3300 mkw.
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=
229 000 mkw.

Zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej

Okiem eksperta Michat Kozar -
Advisor, Technical Specialist

Sytuacja w regionie rzeszowskim od wielu lat wydaje sie stabilna. Deweloperzy dostarczajg stosunkowo nieduzo nowej powierzchni
magazynowej, ktéra dos¢ szybko znajduje swojego odbiorce. Najciekawszym akcentem pierwszego poétrocza byta informacja o wyborze
regionu rzeszowskiego na siedzibe nowego zaktadu produkcyjnego firmy Phoenix Contact E-Mobility, gdzie deweloperem odpowiadajacym
za dostarczenie budynku bedzie firma Panattoni Europe. Prognozujemy, ze duzym impulsem wplywajacym na ozywienie rynku
rzeszowskiego moze by¢ ukonczenie trasy szybkiego ruchu S19, dzieki czemu pofaczenie z Warszawg, jak réwniez z innymi czesciami
kraju, znacznie sie poprawi.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Najwieksze transakcje najmu w | pot. 2020 r.

Phoenix Contact Nowa umowa Panattoni BTS Rzeszow 15 000 mkw.
Terez Nowa umowa 7R City Flex Rzeszow Airport 5100 mkw.
JAS FBG Nowa umowa Panattoni Park Rzeszow Panattoni 2 300 mkw.
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186300 mkw. 22900 mkw. Zamow popierowy egzemplarz
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W budowie Czynsz (EUR/micw./miesiac) Mapa powierzchni magazynowych prezentuje ponad trzysta nowoczesnych parkéw

magazynowych w 11 regionach, w ktérych koncentruje sie dziatalno$¢ przemystowa
i logistyczna wraz z dokladnym przebiegiem drég i autostrad w kraju oraz najblizszymi
portami lotniczymi.

22 | Occupier Insight Occupier Insight | 23



24

Stan drég ekspresowych i autostrad

Program Budowy Drog Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywa do 2025 r.) zaktada wybudowanie ponad 3500 km drég szybkiego
ruchu. Do konca 2023 r. polska siec¢ autostrad i drog ekspresowych ma mie¢ diugos¢ 7650 km., w tym ok. 2000 km samych autostrad.
W ramach programu dotychczas udostepniono kierowcom ponad 1188 km nowych drég, a w realizadji jest 97 odcinkéw o tacznej
dtugosci 1225 km. W postepowaniach przetargowych jest 20 odcinkéw drég o facznej diugosci 257 km.

Obecnie kierowcy majg do dyspozycji 4158 km drdg szybkiego ruchu, w tym 1694 km autostrad i 2464 km drég ekspresowych. W 2020
roku ma zostac¢ otwartych 120 km nowych drég wobec 460 km rok wczesniej. Na 2020 rok zaplanowane jest jeszcze miedzy innymi
oddanie dwoch odcinkdw trasy S17 (facznie 24 km), ktéra bedzie taczyta Warszawe i Lublin.

Najdtuzsza drogg, bo o dhugosci 500 km, planowang do petnego ukoriczenia do roku 2023, jest trasa S3. Obecnie jest juz ona przejezdna,
co znacznie poprawito skomunikowanie duzej czesci obszaréw wzdtuz zachodniej granicy kraju. Priorytetowa inwestycjg dla rzadu
jest budowa Via Carpatia, czyli miedzynarodowego szlaku od Litwy, przez Biatystok, Lublin, Rzeszéw, stowackie Koszyce, wegierski
Debreczyn do Rumunii, Butgarii i Gredji. Trasa, ktéra potaczy pétnoc Europy z potudniem, ma by¢ gotowa w 2025 roku.

Stan drég w Polsce 1694 km 2464 km & 120 km
na 30 czerwca 2020 Autostrad Drog ekspresowych W budowie

e Drogi ekspresowe

Autostrady

Ed[E28] Numeracja drég
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Polska Strefa Inwestyciji

W dniu 30 czerwca 2019 r. weszta w zycie ustawa o wspieraniu nowych inwestycji.

Ustawa powoduje odejscie od ograniczen terytorialnych przy stosowaniu instrumentu zwolnien podatkowych. Zgodnie z nowymi przepi-
sami przedsiebiorcy zyskajg mozliwo$¢ uzyskania preferencji podatkowych dla nowych inwestycji realizowanych w dowolnej lokalizacji na

terenie cafej Polski. Wsparcie bedzie udzielane w formie zwolnien w podatkach dochodowych od oséb prawnych

i fizycznych (CIT i PIT).

Specjalne Strefy Ekonomiczne
(przed 30 czerwca 2019)

Polska Strefa Inwestycji

Maksymalny poziom
pomocy publicznej

Maksymalnie 50% wartosci nakfaddw inwestycyjnych lub kosztéw pracy w okresie dwuletnim (mak-
symalnie 60% w przypadku srednich przedsiebiorstw i maksymalnie 70% w przypadku matych firm).

Lokalizacja Teren objety statusem SSE.

Dowolna lokalizacja na terenie kraju.

Okres przystugiwania

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

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

Kryteria ilosciowe Kryteria ilosciowe dotycza wylgcznie wysokosci
przyznania zwolnienia naktadow inwestycyjnych i liczby tworzonych
z podatku dochodowego miejsc pracy. Warto$¢ nakfadéw musi

od osé6b prawnych (CIT) przekraczac 100 tys. Euro.

Koniecznos$¢  spetnienia  kryterium  ilosciowego
(dot. naktadéw inwestycyjnych) oraz jakosciowego
(np. badania i rozwdj, tworzenie dobrze optaca-
nych miejsc pracy, inwestycje w pracownikow).

W regionach o wyzszej stopie bezrobocia
zastosowane  zostanie  obnizenie  kryterium
ilosciowego dot. nakladéw inwestycyjnych (czym
wyzsze bezrobocie, tym nizsze wymagane na-
ktady inwestycyjne). Dodatkowy system oceny
dopasowany do mozliwosci firm z segmentu
mikro-, matych i $rednich przedsiebiorstw (MMSP).

Pozostate aspekty

Zadanie zwigzane z obstugg inwestoréw w ra-
mach danego regionu realizowane przez spofki
zarzadzajace przy scistej wspdtpracy z lokalnymi
jednostkami i przy wsparciu Ministerstwa Rozwoju
i PAIH. Realizacja inwestycji podlega zasadom
dotyczacym przeznaczenia terendw.

15 lat 100 min PLN

200 tys. PLN

Mapa intensywnosci pomocy publicznej

pomorskie

zachodniopomorskie

powiat
ostrotecki
powiat
ciechanowski
kujawsko-pomorskie
powiat
plocki
mazowieckie powiat
siedlecki
Miasto
Warszawa
. . powiat
, wielkopolskie warszawski powiat
lubuskie warszawski
zachodni 1
wschodni
todzkie
powiat
dolnoslagskie radomski
: Swietokrzyskie
opolskie
Slaskie
matopolskie

Ulga podatkowa - jak uzyskaé?

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

Zrodto: Cresa Polska

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

E...E(-\
W &

Utworzenie nowego Wprowadzenie istotnej
przedsiebiorstwa
procesu produkcyjnego
istniejgcego
przedsiebiorstwa

Michat Rafatowicz

Okiem eksperta ) :
Dyrektor regionu pomorskiego

¥V ¥
Zwiekszenie potencjatu
zmiany catosciowego produkcyjnego

Rozszerzenie produkgji
o dotychczas niewytwarzane
przez to przedsigbiorstwo
produkty

Lezace u podstaw Ustawy o wspieraniu nowych inwestydji 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

najdtuzszy okres, na ktéry mozna
uzyskac zwolnienie podatkowe
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najwyzsza kwota, ktérg moze
zainwestowac duzy przedsiebiorca chca-
cy otrzymac zwolnienie podatkowe na
terenach z najnizszym bezrobociem

najnizsza kwota, ktérg moze
zainwestowac mikro przedsiebiorca
chcacey otrzymac zwolnienie podatkowe
na terenach z najwyzszym bezrobociem

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

- czy jestes przygotowany do budowy powierzchni na wtasnosé?

W 2016 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (IASB) i Rada Standardéw Rachunkowosci Finansowej (FASB)
jednoczesnie wprowadzity nowe przepisy dotyczgce zmian zasad ksiegowania leasingu - nowe standardy bedg obowigzywac

dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie po 15 grudnia 2019 .

Rada miedzynarodowych .. ! Rada standardéw rachunkowosci
standardéw rachunkowosci (IASB) finansowej (FASB)
MSR 17 / US GAAP MSSF 16 / US GAAP
Aktywa a
Zobowigzania -
. . N
Zobowigzania -

pozabilansowe

akrywa 4 zosowiazana 4 kapmar §  DZwicNIA FINansowa §

Jak Cresa moze poméc?

Wptyw nowego standardu na efektywnos¢ finansowg i operacyjng firmy moze by¢ znaczacy. Eksperci firmy Cresa mogg pomoc
zrozumie¢ obowigzujace zmiany i w uzasadnionych przypadkach rekomendowal strategie obejmujaca realizacje inwestycji

we wiasnym zakresie, zapewniajgc jednoczesnie jej wdrozenie.

|
ey
S oy ak0POZAK
. Audyt prawny, audyt techniczny m.in. geotechnika,
Wizje lokalne ; . r ha
Wetoona warunki techniczne w zakresie mediéw,
zaioezpeniz; sprawdzenie zanieczyszczen dziatki, umowa
d przedwstepna w zakresie zakupu dziatki,
o RFP. A o
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
Przedsiewzigcia / 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 projektéw przytaczy.

/

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

Zrédio: Cresa Polska

Znaczna ilos¢ umdw najmu w sektorze magazynowo-przemysto-
wym obejmuje duze i diugoterminowo wynajmowane powierzch-
nie.

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

Zakup terenu i budowa we wiasnym zakresie umozliwia
uzyskanie oszczednosci finansowych na etapie
deweloperskim.

Budowa powierzchni magazynowo-produkcyjnych i zakup gruntu
wymaga relatywnie niewielkich nakfadéw inwestycyjnych w poréw-
naniu z innymi segmentami nieruchomosci komercyjnych, a takze
niezbednymi w produkcji inwestycjami

w maszyny i urzadzenia.

Ze strony przedsiebiorcy nie jest wymagane doswiadczenie
dewelopersko-budowlane. Caly proces moze zostac
zrealizowany przez zewnetrznego menadzera projektu.
Zmiana systemu udzielania zwolnier podatkowych dla

przedsiebiorcéw w ramach ustawy ,0 zasadach wspierania Dobrze przeprowadzony proces deweloperski

T J
6-9 miesiecy?
110
OPRACOWANIE PROJEKTU
BUDOWLANEGO
| UZYSKANIE DECYZJI
O PnB
| |
REALIZACJA INWESTYCJI -
PRACE BUDOWLANE
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| ] przez Uzytkownika, odbiory przez stuzby
PSP, SANEPID, PINB, uzyskanie Pozwolenia X
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PRZEJECIE POWIERZCHNI
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1,5-2 miesigce®

Dtugos¢ trwania catego procesu: 14-18 miesigcy

nowych inwestycji” spowoduje wzrost dostepnosci
odpowiednich terendw inwestycyjnych.
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w potgczeniu z efektywnym zarzadzaniem finansowym
pozwala zapewni¢ poprawe dtugoterminowych
wskaznikow efektywnosci finansowej spotki.

* Termin zalezny od podmiotu sprzedajgcego: prywatny czy publiczny

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

2 Termin zalezny od rodzaju dodatkowych decyzji i uzgodnien, ktdre 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$¢ hali, warunki pogodowe - mozliwo$¢ wezesniejszego 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

Nowa podaz

Absorpcja

Wspétczynnik pustostanéw

Wolumen transakcji najmu
brutto

Synonim:
aktywnos¢ najemcow

Wolumen transakcji najmu
netto

Czynsz wywolawczy

Czynsz bazowy

Czynsz efektywny

Build-to-suit (BTS)

Transakcja przednajmu

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

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

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

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

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 umaow (renegocjacje).
Aktywnos$¢ najemcow obejmuje w ramach nowych uméw réwniez transakcje przednajmu
w odniesieniu do obiektdw znajdujacych sie w budowie, planowanych lub podlegajacych
modernizadji.

taczny wolumen transakgji najmu, z wytgczeniem uméw o charakterze renegocjacji
stanowigcych przedtuzenie dotychczasowego najmu.

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

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

Czynsz bazowy, pomniejszony o réznego rodzaju zachety finansowe, ktérych zakres
i warto$¢ ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca i wiascicielem obiektu.

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.

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

Niniejszy raport zostat opracowany przez ekspertéw firmy Cresa Polska Sp. z 0.0. oraz podmiotéw wspotpracujgcych w oparciu o powszechnie dostepne
dane i informacje, ktére zostaty zweryfikowane wytgcznie 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 bedgce wynikiem
decyzji podjetych w oparciu o tre$¢ i wnioski niniejszego raportu, ktéry ma charakter wyfgcznie informacyjny i nie moze zastepowac indywidualnych porad.
Wszelkie prawa autorskie do raportu i jego poszczegdlnych elementdw sg zastrzezone - jakiekolwiek wykorzystywanie komercyjne lub w celach promocyj-
nych w catosci lub w czesci wymaga zgody Cresa Polska Sp. z 0.0. udzielonej w formie pisemnej.

30 | Occupier Insight




Raport przygotowany przez zespét badan
rynkowych Cresa Polska.

Authors:

Dr Bolestaw Kotodziejczyk, MBA, MRICS
Head of Research & Advisory

+48 661 111 070
boleslaw.kolodziejczyk@cresa.com

Iga Krasniewska

Analyst

+48 734 141 435
iga.krasniewska@cresa.com

Kontakt agencyjny:

Tom Listowski

Partner, Head of Industrial & Warehouse, CEE
+48 509 510 429

tom.listowski@cresa.com

Cresa jest najwiekszqg na $wiecie firmg doradczq na rynku
nieruchomosci komercyjnych $wiadczqcqustugiagencyjne
wylqgcznie na rzecz najemcéw. Prowadzi dziatalnosé
w ponad 80 biurach na catym swiecie.

Cresa Polska oferuje obiektywne i niezalezne ustugi doradcze
na rynku nieruchomosci komercyjnych. Firma zapewnia
kompleksowe ustugi agencyjne w zakresie reprezentaciji
najemcow pozbawione ryzyka konfliktu interesow, jak
réwniez obstugi transakcji na rynkach kapitatowych, badan
rynku i doradztwa, wycen nieruchomosci, projektowania
i zarzgdzania projektami, oraz workplace strategy. Siedziba
firmy Cresa Polska miesci sie w Warszawie. Biura regionalne
znajduja sie we Wroctawiu, Tréjmiescie, todzi i Krakowie.
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