Rynek nieruchomosci
magazynowych w 2015 r.

Luty 2016

magazyny§y!
=

™ N 'uuw TN m‘d}iﬂﬁm T mmnn’nihlf
- uuuum..JmuummmuumnuummnIHIMHWINHWW
e e




2 Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2015 .

Spis Tréci

ATV o o) Y= T 4= o PRSP SPURPPR 3
AKEYWNOSE NBJEIMCOW.......c.eiieieeieeeeeeeseeeeee s 42222422ttt eeaae e a4 aane b e eeeeeeeesaassneeeaeeesaannssbenneeneesssanssnsneeeeeesennad 4

[0Sy < o] g Lo STl oo 1V =T o o o OSSPSR 5

AKEYWNOSE DEWEIOPEIOW ....ceiiiieeiiieieeee e e e e et e e e s e ee et eeeaeee s s s tese e e eeeeeeaannneeeeessannsssnaneeeaeeenannnnnnneneeeend 6..
1074 01574 TP PPPP PP UPUPPPP 8
LT AU 1A 7] 041 (01T PPN 9
RYNEK INWESTYCYJNY ..eeteiiiiiiiiieiteiette et eeeeess s se s s s s s e s e e s e e e e s e e s e s e s e e e s e s e s s eaeasea e e aeetese s nesbassassssssssssssss s smmmnnesesse e 10
F N = 1= R LT o [T = o= SRR 12
R AT UEF2= L= PP PP PR 13
GOINYSIASK ..ttt ettt tememee et eae et et e et e te et eteas et ese e e tesean e eseteseesetess s eteas et etesnetetesseseteennennteris 14
P Oz ... e e e R e b e e e h e b e R R R R e R b e bR E b e E e n e n e nnnne e et e e e e s 15
POISKA CONEIAINA . ....ee ittt s ettt h ettt et e e e s e et e e ok bt e e s ek b bt e e s aabbe e e e e nss e eenne e s e nnne s 16
AT (e = U A TP UPTPUT PR 17
POISKA POINOCNA. ..ottt ettt ekttt eh e e e et e e e e ek bt e e s aab et e e sab b et e e s bbb e e e e smmeeesnbeeae s 18
KFBIKOW ...ttt ekttt a ket e o2t et e e b e+ ottt e oo ek b bt e e e ek b et e e sab bt e e e anne e e ann e e e nree s 19
POISKA WSCRONIA ...t sttt ettt e e e e e s m et e e e e e s s bbb e be e e e e e e aa s sannsbeeeeaeeeanmneeeeeaeas 20
Podsumowanie i Prognoza Na 2016 ........ccooeiiiiiiiiiiei e s 21

LI 2 L0572 Lo TP 22

Ogolne Warunki Wynajmu i Kupna Powierzchni MagazyBp.............ccouiuiiieaiiiiiiiniiiee e 23



Rynek nieruchomo$ci magazynowych w Polsce w 2015 r. 3

Wprowadzenie

Dzieki oddaniu do #ytku prawie miliona rhinowej
powierzchni, podanowoczesnych magazynow gncta
niemal 10 milionéw rh Po raz trzeci z edu popyt brutto
bije historyczne rekordy. Znaczny wzrost aktywaidkilku

gtownych deweloperow.

W 2015 r. Polska gospodarka po raz kolejny odnotowata dobre
wyniki. Produkt krajowy brutto (PKB) wzrdst 0 3.6% a stopa
bezrobocia ulegta dalszemu obnizeniu i spadta ponizej 10%.

Po osiagnieciu 2 min m? popytu brutto w 2015 r. rynek
magazynowy kontynuuje dobra passe. Popyt netto wyniost 1,47
min m? a dodatkowo podpisano przedtuzenia uméw najmu na
0,75 min m% Pomimo rekordowego wyniku popytu brutto, popyt
netto, a wiec uwzgledniajacy jedynie nowe umowy, nie pobit

historycznego rekordu z roku 2008, kiedy to wyniost 1,55 min m2

Strona podazowa rynku jest w wiekszo$ci kontrolowana przez
kilku gtéwnych, najbardziej doswiadczonych i aktywnych
deweloperow. Na koniec 2015 r. sam Panattoni realizowat
projekty o tacznej powierzchni 567 000 m?, stanowigcej 73%
catkowitej podazy w budowie. Co wigcej, Panattoni byt takze
jedynym aktywnym deweloperem na kilku rynkach regionalnych,
tj. w Polsce Centralnej, Wroctawiu i okolicach Torunia-
Bydgoszczy.

Pod koniec 2015 r. w Polsce w trakcie budowy byty 33 projekty
0 tacznej powierzchni magazynowej wynoszacej 774 000 m?,
Powierzchnia ta byta w 65% zabezpieczona podpisanymi
umowami najmu (tzw. pre-let) i w 85% realizowana przez
gtéwnych deweloperéw dziatajacych w Polsce od diuzszego
czasu, tj. Panattoni, MLP, SEGRO i Goodman.

Wskaznik pustostanow stopniowo obnizat si¢, osiggajac poziom
6,2% na koniec, wobec 10% w roku poprzednim. Wyniki
osiggniete na niektorych regionach byty imponujace, np. bardzo
wysoki popyt w Polsce Centralnej spowodowat spadek
pustostanéw z 15,8% do 4,6%. Pozostate gtéwne regiony
odnotowaly nieznaczne spadki dostepnosci, z wyjatkiem
Wroctawia (wzrost do 5,8%, + 10 p.p.), Szczecina (+ 580 p.p.) i
Krakowa (+80 p.p.).

W latach 2014-2015 czynsze bazowe pozostawaty na stabilnym
poziomie w nastepujacych regionach: Okolice Warszawy,
Warszawa Miasto, Wroctaw, Polska Centralna i Polska Pétnocna.
Nieznaczne obnizki zanotowano natomiast na Gérnym Slasku i
Poznaniu, o odpowiednio 0,1-0,2 Euro /m? /miesigc.

W 2015 r. w 14 transakcjach inwestycyjnych dotyczacych sektora
nieruchomosci magazynowych wolumen osiagnat 473 miliony
Euro, przy czym wigkszo$¢ z nich zostata zamknieta w Il potowie
roku. Znaczny udziat (36%) w tym wolumenie miaty trzy
transakcje typu sale and leaseback. Transakcje portfelowe
stanowily ponad 75% catkowitego wolumenu inwestycyjnego.
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Aktywnos¢ Najemcow

Rekordowy popyt brutto na poziomie 2,2 miliona Rynek

wciaz czeka jednak na przebicie rekordowego popytu netto

z 2008 r.

Pomimo licznych politycznych i ekonomicznych zawirowan w
sasiednich krajach, Polska gospodarka jest nadal w bardzo
dobrej kondycji. Produkt krajowy brutto wzrést 0 3,6% w 2015r.,
a prognozy zaktadajg utrzymanie zblizonego poziomu w
nastepnych trzech latach.

Ubiegty rok to po raz kolejny bardzo udany okres dla dziatalnosci
na rynku magazynowym. Popyt netto osiagnat 1,47 miliona m?
oraz dodatkowo podpisano umowy przedtuzajgce na dodatkowe
0,75 miliona m? powierzchni magazynowej. Jednakze rekordowy
poziom z 2008 r. (1,55 miliona m? popytu netto) nadal nie zostat
osiggniety. Z wyjatkiem okresowego spowolnienia w 2012 r,
popyt netto nieprzerwanie rosnie od 2009 r. podwajajac w tym
okresie swoj roczny wolumen (wyrazony w m?).

Wykres 1: Popyt na powierzchnie magazynowe vs PKB (%)
2005-2015 (m2)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015, Consensus Forecast, luty 2016

Struktura popytu w przekroju regionalnym ulegta nieznaczne;j
zmianie w stosunku do 2014 r. Najwiecej powierzchni wynajeto w
regionie Polski Centralnej, gdzie zawarto umowy na 527 000 m?,
przy czym 6 z 10 najwigkszych transakcji w 2015 r. byto takze
zawartych w tym regionie. Laczna powierzchnia wynajeta w
ramach trzech najwigkszych transakcji (Leroy Merlin, Jysk i
Decathlon) wyniosta 125 000 m?. Inne kluczowe regiony, {;. te,

w ktorych podaz nowoczesnej powierzchni magazynowe;
przekroczyta 1 milion m?, takze cieszyly sie zainteresowaniem
najemcow przy popycie w granicach 0,2-0,4 miliona m

Struktura transakcji najmu na dojrzatych rynkach jest zblizona.
40-60% wynajmowanej powierzchni to nowe umowy, 5-10%

stanowig ekspansje najemcéw, a pozostate to odnowienia
istniejgcych umoéw. Co zrozumiate, w nowych, rodzacych sie
dopiero lokalizacjach, proporcje te wygladaja nieco inaczej -
zdecydowana wigkszo$¢ stanowig nowe umowy najmu.

Z bardzo matym udziatem lub catkowitym brakiem odnowien
mozna si¢ spotka¢ np. w Lublinie (0%), Rzeszowie (0%),
Tréjmiescie (6%) i Szczecinie (21%).

Wykres 2: Popyt w regionach w 2015 r. (m?)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

Analogicznie do lat ubiegtych, w 2015 r. operatorzy logistyczni

i sieci handlowe stanowity ponad potowe nowego popytu.
Ponownie dominujacym sektorem byli operatorzy logistyczni,
jednakze ich udziat ulegt znacznemu obnizeniu z 43% w 2014 r.
do 29% w 2015 r. Udziat pozostatych sektoréw w okresie
ostatnich dwdch lat pozostaje relatywnie zblizony, nieznacznie
sig roznigc w wyniku jednorazowych transakgji.

Wykres 3: Popyt netto wg sektorow w 2015 r.
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Zrédio: JLL, magazyny.pl IV kw. 2015 .
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Dostpnas¢ Powierzchni

Znaczny spadek wskaika pustostanow w gtownych
regionach oraz brak wolnych powierzchni na niektbry

nich.

W sytuacii, gdy popyt znacznie przewyzszyt nowg podaz
stopniowo spadta dostepno$¢ powierzchni we wszystkich
gtéwnych regionach magazynowych w Polsce. Z jednej strony
korzystne otocznie gospodarcze powinno zachecacé
deweloperéw, aby przyspieszyli realizacje projektow
inwestycyjnych, jednakze silna presja na stawki czynszow,
konkurencja oraz negatywne doswiadczenia, jakich doswiadczyli
niektorzy z nich w poprzednich latach, zniecheca do agresywnej
lub spekulacyjnej dziatalnosci.

Panattoni jest obecnie najbardziej aktywnym deweloperem. Pod
koniec 2015 r. realizowat projekty o tacznej powierzchni

567 000 m? (73% catkowitego wolumenu w budowie). W
niektdrych regionach firma ta byta nawet jedynym aktywnym
deweloperem, np. w Polsce Centralnej, Wroctawiu i regionie
Torunia i Bydgoszczy.

Grupa gtéwnych deweloperéw odpowiedzialnych za dominujacq
cze$¢ nowej podazy pozostaje niezmienna, nieznacznie ulegajg
natomiast zmianie ich udziaty w rynku. Projekty bedace

w realizacji sg dobrym odzwierciedleniem spadajacej awersji do
ryzyka, gdyz jedynie 65% powstajacej obecnie powierzchni jest
zabezpieczona umowami najmu, podczas gdy pozostate 35% to
powierzchnia spekulacyjna.

Takie podejscie do dziatalnosci deweloperskiej przez gtéwnych
graczy rynkowych w potgczeniu z korzystnym otoczeniem
gospodarczym i rosngcym popytem powoduje stabilny wzrost
podazy przy jednoczesnym obnizaniu wskaznika pustostanow.
Ulega on stopniowemu zmniejszeniu poczawszy od 2009 r.,
osiagajac rekordowo niski poziom 6,2% na koniec 2015 .
Symptomatyczna jest przy tym wysoka koncentracja dostepnej
powierzchni w niewielkiej liczbie projektow, gdyz az 41% wakatu
znajduje sie obecnie w jedynie dziesigciu parkach, gtéwnie w
Warszawie i na Gérnym Slasku.

Popyt netto w 2015 r. wyniost 1,47 miliona m? i byt tylko

0 70 000 m? ponizej rekordowego poziomu w 2008 r. Wysoka
aktywnos¢ najemcdw w Polsce Centralnej, potwierdzona kilkoma
duzymi transakcjami zawartymi przez sieci handlowe, pozwolita

na obnizenie poziomu pustostanéw z 15,8% (w 2014 r.) do 4,6 %
na koniec 2015 r. Co ciekawe, dostepnos$¢ wolnych powierzchni
w okolicach Piotrkowa Trybunalskiego, ktory przez dtugi okres
odnotowywat wysoki udziat pustostandw, zostata zredukowana
do jedynie 8,1%.

Wykres 4: Wskaznik pustostanow w latach 2005-2015 (%)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

Stabilne lub obnizajace sie stawki czynszéw nie sq
zachecajacym czynnikiem dla nowych, mniej doswiadczonych
deweloperéw chcacych wejs¢ na polski rynek. Jednakze, im
mniejszy wskaznik pustostandw, tym wieksza sktonno$¢ do
projektow spekulacyjnych, szczegdlnie w tych regionach, gdzie
ograniczona jest dostepnos¢ powierzchni duzych.

Co ciekawe, w wielu przypadkach (gtéwnie w strefach
odkrywanych dopiero przez deweloperow) dostepnos¢ relatywnie
taniej nowoczesnej powierzchni magazynowej klasy A zacheca
najemcow do opuszczenia dotychczas zajmowanych starych
obiektow i relokacji do nowych budynkoéw.

Wykres 5: Wskaznik pustostanow w regionach IV kw. 2014
vs IV kw. 2015 (%)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .
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Aktywnos¢ Deweloperow

Wysoka aktywné&¢ budowlana na rynku powierzchni
magazynowych jest w daj mierze udziatem jednego

dewelopera.

Pod koniec 2015 r. catkowita podaz na polskim rynku
nieruchomosci magazynowych wynosita 9,77 miliona m2.

W trakcie ubiegtego roku odnotowano wzrost zasobdw o blisko
milion m2, w znacznym stopniu dzieki projektom realizowanym
przez Panattoni (443 000 m?), Goodman (222 000 m?) i SEGRO
(87 000 m2).

Po rekordowych wzrostach podazy w 2014 r., gtéwnie dzieki
mega inwestycjom firmy Amazon w Poznaniu i we Wroctawiu,
w 2015 r. tylko w Poznaniu zdotano dostarczy¢ poréwnywalny
wolumen nowej powierzchni (278 000 m?). Ta nowa podaz
roztozyta sig jednak na az dziesig¢ mniejszych projektow.

Po okresie rekordowo wysokiej aktywno$ci deweloperskiej we
Wroctawiu pod koniec 2014 r., obecnie ulegta ona obnizeniu do
bardziej zrownowazonych poziomdw i wyniosta 108 700 m? w
trzech projektach.

Aktywno$¢é deweloperéw na Gomym Slasku ponownie
przyspieszyta po kilku latach umiarkowanego wzrostu. Podaz w
regionie zwigkszyta sie o dodatkowe 140 000 m2, co byto drugim
najwiekszym wynikiem posrod wszystkich rynkéw regionalnych.
Najwiekszym pojedynczym projektem byto ukonczenie dla GE w
Bielsku-Biatej nowej hali o powierzchni 45 000 m2.

Z wyjatkiem Polski Centralnej i Wroctawia, wszystkie pozostate
regiony dostarczyly wiecej nowej powierzchni magazynowej w
ubiegtym roku anizeli w 2014 r. W niektorych przypadkach wzrost
ten byt spektakularny biorac pod uwage rozmiar tych rynkow tj.
Szczecin (70 000 m?), Rzeszéw (60 500 m?) i Lublin (59 000 m?).

Wykres 6: Nowa podaz wg regionéw w 2015 r. (m?)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

Warszawa z 2,9 milionami m? pozostaje gtéwnym rynkiem w
Polsce. Ciekawy rozwdj wydarzen i konkurencje mozna
zaobserwowac w regionach, ktdre mimo relatywnie duzej liczby
mieszkancow (300-400 tysiecy), dotychczas pozostawaty na
marginesie rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych.
Dzigki niedawno zakoriczonym projektom infrastrukturalnym oraz
nowym i inwestycjom w pobliskich strefach ekonomicznych,

w tych lokalizacjach pojawito sig zainteresowanie deweloperéw
oraz potencjalnych najemcow.

Co ciekawe, Srednia wielko$¢ transakcji najmu na tych rynkach
osiggneta w 2015 r. 7 500 m? i byta nieco wyzsza od sredniej dla
pieciu kluczowych regionéw, gdzie wyniosta ona 5 800 m2

Wykres 7: Istniejaca podaz wg regionéw w 2015 r. (m?)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

Jednak czesto dziatania deweloperéw podejmowane w
poszukiwaniu lokalizacji w catkiem nowych miejscach sg
ograniczane obawami zwigzanymi z niepowodzeniem
komercyjnym projektu lub ptytkoscig rynku..

Podczas gdy niektore nowe lokalizacje szybko zyskujg uznanie
deweloperéw, np. Rzeszéw czy Szczecin, dynamika rozwoju
innych zostata zahamowana., np. Torun-Bydgoszcz czy Opole.



Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2015 . 7

Wysoka aktywno$¢ deweloperskg Panattoni mozna wyttumaczy¢
agresywna_politykg pozyskiwania nowych najemcéw do swoich

Wykres 8: Powierzchnia w budowie wg regionow w IV kw.

2015 . (m? . . . s . .
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Pod koniec 2015 r. w trakcie budowy byto 774 000 m* w 33 800 000

réznych projektach inwestycyjnych. Realizowano gtéwnie w 600 000

kluczowych regionach i w sprawdzonych juz lokalizacjach. 400000

Liderem pod tym wzgledem byly Okolice Warszawy, gdzie 200000

. " 0
powstawato blisko 219 000 m2. P P
& & K < N & T {@9
Udziat powierzchni realizowanej na zasadach spekulacyjnych . Q@& o o
. i mPopytnetto <%  m Odnowienia uméw &

wyniést 35%, co stanowi znaczny wzrost wobec IV kw., 2014 .

Zrodto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

kiedy to stanowit 26,8%. Poznan, ktdry przez lata

charakteryzowat si¢ niskim poziomem pustostandw, obecnie jest .
o ¢ P P : Najwieksze projekty oddane do uzytku w 2015 r.

liderem pod wzgledem wolumenu powierzchni realizowane; ) :
. . . . . . Powierzchnia L.
spekulacyjnie. Jednakze w relacji procentowej do realizowane;j Park Lokalizacja Deweloper

m2

podazy w swoim regionie liderem jest Wroctaw, gdzie wskaznik Goodman Poznart

ten wynosi 71%. Logistics Centre Il 82400 Poznan Goodman
c\zgac:;wlﬁ ark 50 700 Wroctaw Panattoni
Znaczna czes$¢ nowej podazy bedacej w trakcie budowy (85%)
P3 Mszczonow 46 300 Mszczondw PointPark Properties

jest realizowana przez gtéwnych deweloperéw dziatajgcych w
Polsce od dtuzszego czasu, przy czym najbardziej aktywny jest BTS Bielsko-Biata 45000 Bielsko-Biata Panattoni
Panattoni, a nastepnie MLP, SEGRO i Goodman. Jednakze,
Panattoni znaczaco wyprzedza swoich konkurentow, realizujac
az 567 000 m?, tj. 73% catkowitej nowej powierzchni w budowie.

CLIP Poznan 39 800 Swarzedz CLIP

Najwieksze projekty w budowie w IV kw. 2015 r.

Wykres 9: Powierzchnia w budowie wg dewelopera w IV oo Powierzchnia Tt Dewel
kw. 2015 r. (m?) &l - Lokalizacja eweloper
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0 ——— - ——— ‘ gz:sg&?éfﬁrk 41000 Sosnowiec Panattoni
g Q QO S & o 2 >
@«\\ N & & & &S & & .
< & & ¢ panattoniPark Wrociaw 39300 Wroclaw Panationi
™ Powierzchnia spekulacyjna = Powierzchnia wynajeta Panattoni Park Grodzisk 38 900 Grodzisk Maz. Panattoni
Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

Zrédto obu tabel: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015
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Czynsze

Nieznaczne spadki czynszow bazowych w trzech region
Agresywne strategie deweloperow neutralizuptencjat
wzrostu czynszow, pomimo spagiajch pustostanow.

Dobra sytuacja ekonomiczna i rekordowy popyt na powierzchnie
magazynowe nie znajdujg odzwierciedlenia w czynszach, ktore
pozostajg stabilne badz sg w trendzie spadkowym. Coraz lepsza
infrastruktura drogowa umozliwia powstawanie nowych lokalizacji
oraz stwarza nowe mozliwosci inwestycyjne, jak to miato miejsce
w ostatnim czasie w Tarnowie czy regionie Torunia i Bydgoszczy.

Stawki czynszéw za powierzchnie magazynowe sg
determinowane przez szereg czynnikow, czesto trudnych do
poréwnania. Zalicza sie do nich lokalizacje, typ projektu, dtugos¢
umowy najmu, powierzchnie, udogodnienia techniczne zgodne
ze specyfikacja klienta. W koficu stawka czynszu jest takze
odzwierciedleniem ratingu najemcy i jego wiarygodnosci
finansowej. W kazdym przypadku, stawki czynszu sg
przedmiotem indywidualnych negocjacii, dlatego warto$ci
przedstawione w niniejszym raporcie sg czysto orientacyjne.

Z racji swojej lokalizacji, czesto w obrebie miast, a takze
mniejszych rozmiaréw, SBU (Small Business Units) czesto
charakteryzujq sie wyzszymi stawkami czynszow anizeli duze
parki logistyczne. W ciggu 2015 r. czynsze bazowe w tego typu
obiektach pozostawaty stabilne. Natomiast duze parki
dystrybucyjne sg zazwyczaj zlokalizowane poza miastami i
cechujg sig znacznie nizszym poziomem czynszow. W trakcie
2015 r. stawki te pozostawaty stabilne w Okolicach Warszawy
(2,7-3,6 Euro / m?/ miesiac), w strefie Warszawa Miasto (4,1-5,3
Euro / m% miesiac), we Wroctawiu (3,0-3,6 Euro/ m2/miesigc) i w
Polsce Centralnej (2,6-3,3 Euro/ m? miesigc). Nieznaczny
spadek o0 0,2 Euro/ m?¥ miesigc odnotowano w Tréjmiescie (3,0-
3,75 Euro/ m? miesigc). Drobne zmiany w dét zanotowano takze
na Gornym Slqsku i Poznaniu, o ok. 0,1-0,2 Euro/ m?% miesigc.

Pozostate komponenty wydatkéw zwigzanych z wynajmem
(koszt wynajmu biura czy optaty eksploatacyjne) pozostawaty w
miare stabilne w wigkszosci regionéw w okresie ostatnich kilku
lat.

Wykres 11: Czynsze bazowe w regionach (€/ m2/ miesiac)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015,

Czynsze bazowe sa przewaznie przedmiotem negocjacii,
podczas ktdrych deweloper czesto proponuje szereg zachet
takich jak wakacje czynszowe czy cze$ciowy lub peiny wktad
finansowy w zaaranzowanie wynajmowanej powierzchni. Skala
obnizki czynszu czesto jest uzalezniona od warunkéw najmu,
wiarygodnosci finansowej najemcy (tzw. covenant strength) i
aktualnej sytuacji rynkowej. Stawki czynszow efektywnych, ktore
uwzgledniaja takie obnizki, pozostawaly stabilne w Okolicach
Warszawy (2,1-2,8 Euro/ m? miesigc), a znaczny spadek
zarejestrowano na Gémym Slasku (1,9-2,7 Euro/ m?/ miesiac) i
nieznacznie mniejszy w Polsce Centralnej (2,1-2,8 Euro/ m?/
miesigc) oraz w Poznaniu 2,1-3,0 Euro/ m?/miesiac.

Wykres 12: Sredni zakres czynszéw bazowych w regionach
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Grunty Przemystowe

Popyt na grunty przemystowe jest wzéumierze
odzwierciedleniem zmian w infrastrukturze drogovidpwe
akty prawne dotycice nabywania gruntow megniec
negatywny wptyw na rozwoj rynku nieruchofeo

magazynowych.

Po zakoniczonych z sukcesem projektach w mniejszych
miejscowosciach, potwierdzonych silnym lokalnym popytem,
deweloperzy kontynuujg poszukiwania ciekawych gruntow
inwestycyjnych w mniej oczywistych lokalizacjach. Jak
dotychczas, ich uwaga jest gtownie skupiona w pierwszej
kolejnosci na dobrze zlokalizowanych dziatkach, z dogodnym
dostepem i w poblizu gtéwnych weztéw transportowych.

Jednakze niedawne zmiany aktéw prawnych dotyczacych
mozliwosci zakupu nieruchomosci gruntowych zaproponowane
przez nowy rzad mogaq znacznie ograniczy¢ dziatalno$¢
deweloperska od maja 2016 r. Zmiany te z pewno$cig,
negatywnie wptyng na dziatalno$¢ deweloperéw projektow
magazynowych dodajac bardziej rygorystyczne warunki w
zakresie przeksztatcen gruntéw rolnych pod nowe inwestycyjne.
Zwiekszone ograniczenia, mniejsza dostepnos¢ gruntéw oraz
dtuzsze procedury administracyjne moga negatywnie wptyng¢ na
rozwdj tego rynku.

Nowe zmiany moga mie¢ znaczny wptyw na wiascicieli gruntow,
gdyz ci, ktorych grunty objete sg planami zagospodarowania
przestrzennego, moga liczy¢ na nieznacznie wyzsze ceny,
podczas gdy wiasciciele ziemi rolnej (nawet tej bardzo dobrze
Zlokalizowanej) moga mie¢ problemy z jej sprzedaza. Obecnie
Ministerstwo Rolnictwa jest w trakcie opracowywania zmian do
tego aktu prawnego, dlatego ich koricowy wptyw na rynek
powierzchni magazynowo przemystowych jest obecnie trudny do
oszacowania.

Ceny

W trakcie ubiegtego roku ceny gruntéw pozostawaly relatywnie
stabilne w gtéwnych regionach. Nieznaczny wzrost w gérnym
przedziale zanotowano w rejonie Trojmiasta w [V kw. 2015 .
(wzrost z 200 do 240 zt/m?)

Region Cena (PLN / m?)

Warszawa Miasto 350 - 550
Okolice Warszawy 50-300
Polska Centralna 65 - 160
Poznan 140 - 200
Wroctaw 120 - 220
Gorny Slask 90 - 200
Krakow 80 - 300
Tréjmiasto 100 - 240
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Rynek Inwestycyjny

Wysoka warté¢ inwestycji w sektorze nieruchorm
magazynowych oraz wzrost transakcji typu sale and
leaseback. Najlepsze produkty inwestycyjnesraz

drozsze.

W ciggu ostatnich czterech lat warto$¢ transakcji inwestycyjnych
na rynku nieruchomosci magazynowych podwoita si¢ w

poréwnaniu do wolumenu odnotowywanego w latach 2004-2011.

Towarzyszacy temu wzrost ptynnosci rynku w ciggu ostatnich 36
miesiecy spowodowat, ze sektor ten odnotowat wzrost
atrakcyjnosci w Polsce.

W 2015 r. zawarto 14 uméw kupna-sprzedazy o wartosci

473 milionéw Euro, z ktdrych 6 stanowity transakcje wigkszych
portfeli nieruchomosci. W Il pot. 2015 zamknigto transakcje
odpowiadajace za 70% catego wolumenu. Podobnie jak w
poprzednim roku, aktywnos¢ inwestoréw skupiona byta na
transakcjach portfelowych, jednak ich wielko$¢ w obecnym roku
byta mniej imponujaca.

Udziat trzech uméw typu sell and leaseback w wolumenie za rok
2015 wynosit 36% - najwigcej od 2011 r. Warto przy tym
wspomnieg, iz 76% wolumenu w 2015 r. miato charakter
transakgcji portfelowych.

Wykres 13: Wolumen transakcji inwestycyjnych (miliony

Euro) & Stopy kapitalizacji ,,prime” (%)
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Zrédto: JLL, magazny.pl IV kw. 2015 .

Najwieksze transakcje inwestycyjne zamkniete w 2015 r.

» Nabycie przez P3 portfela nieruchomosci CA Immo w Bfoniu i
Piotrkowie Trybunalskim (cze$¢ wigkszej transakcji
portfelowej na rynku CEE),

» Nabycie przez GLL centrum obstugi zaméwien internetowych
Amazon we Wroctawiu,

» Nabycie MLP Tychy i Bierun przez fundusz DEKA za ok. 80
min Euro (portfel w Polsce),

 Leasing zwrotny nieruchomosci FM Logistics dla WP Carey
(cze$¢ wiekszej transakcji portfelowej w Europie Srodkowo-
Wschodniej),

« Nabycie przez Gramercy od firmy Raben dwéch centrow
logistycznych za ok. 45 min Euro,

» Sprzedaz przez Raiffeisen dwdch centrow logistycznych
Zlokalizowanych w Warszawie — Gate One i Modularna do
Savills Investment Management (cze$¢ wigkszej transakcji
portfelowej w Europie).

Najwiekszym kupujacym byt fundusz P3, ktéry przejat obiekty za
ponad 190 milionéw Euro w Europie Srodkowo-Wschodniej,

z czego 40% zlokalizowanych jest w Polsce. Ponadto GLL i Deka
dokonaty zakupow za ponad 70 milionéw Euro kazdy. Natomiast
Savills Investment Management i WP Carey nabytly aktywa za
ponad 100 milionéw Euro. Najwigkszymi sprzedajacymi byli
natomiast CA Immo, FM Logistics, Raiffeisen Capital
Management, MLP oraz Amazon.

Struktura wiasnosciowa nadal jest skoncentrowana w rekach
pieciu gtéwnych graczy (Prologis & JV Partnerzy, SEGRO & JV
Partnerzy, Blackstone/Logicor, Goodman i Panattoni & JV
Partnerzy) kontrolujacych w kofcu 2015 r. facznie ponad 57%
powierzchni.
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Wykres 14: Struktura wlascicielska
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015 .

W ciggu ostatniego roku zanotowano dalszg kompresje stop
kapitalizacji, ktére to dla najlepiej zlokalizowanych obiektow,
wynajetych na dtugi okres wynosi obecnie ponizej 7,00%.
Dla nieruchomosci niespetniajacych powyzszych kryteriow
stosuje sie stopy 0 200 p.p. wyzsze. Natomiast w przypadku
nieruchomosci z podpisanymi wyjatkowo dtugimi umowami
najmu, stopy kapitalizacji wynosza nawet ponizej 5,5%.

W 2016 r. inwestorzy nadal bedg poszukiwa¢ duzych transakcji
portfelowych. Podczas gdy w 2015 r. w Polsce nie odnotowano
znaczacej (o wolumenie przekraczajgcym 100 miliondw Euro)
transakgji tego typu, to w 2016 r. mozna oczekiwac kilku.

Pozytywne nastawienie inwestoréw moze dodatkowo obnizy¢
stopy kapitalizacji do 6,5% za najlepsze produkty magazynowe.
Za unikalne obiekty - takie, ktore sg wynajete dla dobrych
najemcow na okres ponad 10 lat mozna oczekiwa¢ nawet ponizej
5,5%.

W naszej ocenie, w 2016 r. mozliwe jest osiggniecie jeszcze
wiekszego wolumenu transakcji anizeli w 2015 r. a by¢ moze
osiggniecie rekordowych wartosci transakcii.

Jezeli rynek wynajmu nadal bedzie tak dobrze sie prezentowat,
oceniamy pozytywnie dalszy rozwdj rynku inwestycyjnego i
oczekujemy dalszej kompres;ji stop kapitalizacji.
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Analiza Regionalna
Poszerza gispektrum lokalizacji rynku magazynowego,
ale pe¢ gtownych regionow utrzymuje dominig pozycg.

Na koniec 2015 roku podaz nowoczesnej powierzchni W zalezno$ci od tempa rozwoju rynku, nowe tworzace sie
magazynowej i produkcyjnej wynosita 9,77 miliona m? z ktérej to regiony moga zyskiwa¢ na znaczeniu, a po zakoriczeniu budowy
8,75 miliona m? (89%) bylo skupione na pieciu najwiekszych drogi ekspresowej S8 pierwsze projekty moga pojawic si¢ w
regionach, tj. Warszawa Miasto, Okolice Warszawy, Poznan, rejonie Biategostoku.

Polska Centralna i Wroctaw.

Dotychczasowa aktywnos¢ w mniejszych regionach przycigga
uwage kolejnych deweloperow i inwestorow. Jednakze taczna
podaz na tych rynkach jest nadal ponizej 1 miliona m?, czyli
wcigz mniej anizeli np. w catym regionie Polski Centralnej, gdzie
znajduje sie 1,3 miliona m? zasobow.

Mapa gtéwnych regionéw magazynowych w Polsce
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Warszawa
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Warszawa nadal pozostaje najkszym
regionem, jednate nowe drogi otwiergj
przed nim kolejne madiwosci rozwoju.

Region warszawski jest zwyczajowo podzielony na dwie strefy:
Warszawa Miasto oraz Okolice Warszawy, ktdre znacznie sie
réznig zaréwno poziomem stawek czynszu jak i typem
oferowanych powierzchni magazynowych. Warszawe Miasto
cechujg obiekty typu SBU (Small Business Units), z wyzszym
poziomem stawek czynszu, podczas gdy w Okolicach Warszawy,
(ktore definiowane sg jako obszar w promieniu ok. 60 km od
granic miasta) obiekty sg przewaznie wigksze (ponad 50 000 m?)
i zaprojektowane gtéwnie z my$lg o wynajmie operatorom
logistycznych jak i sieciom handlowym dziatajgcym w catym
kraju. Dotychczas w przewazajacym stopniu, dziatalno$¢
deweloperska byta skoncentrowana na obszarach potudniowo-
zachodniej czesci Warszawy oraz jej przedmiesciach.

Popyt najemcéw na warszawskim rynku skupiony jest gtéwnie w
okolicach stolicy, gdzie w 2015 r. podpisano umowy najmu na
409 000 m?, wobec jedynie 49 000 m? wynajetych w strefie
miejskiej. Podobnie bylo w poprzednich latach, kiedy to nowe
transakcje najmu w obszarze miasta rzadko przekraczaly facznie
15 000 m? na kwartat. Struktura popytu w strefie Warszawa
Miasto jest zblizona do tej dla catego kraju, z dominujacym
udziatem operatoréw logistycznych (44%) i sieci handlowych
(14%).

W okresie ostatnich lat, warszawski rynek cechowat sie
relatywnie wysokim wskaznikiem pustostandw, ktory siegat
nawet poziomu 22,3% w IV kw. 2013 r. (strefa miejska).

Od tamtej pory widoczna jest stopniowa poprawa rynku najmu,
czego wynikiem jest spadek wspdtczynnika powierzchni
niewynajetej ponizej 10% - poziomu nienotowanego od 2010 r.
Z wyjatkiem pojedynczych kwartatow w latach 2011/12
Warszawa Miasto, strefa blisko czterokrotnie mniejsza pod
wzgledem zasobow magazynowych niz Okolicy Warszawy,
miata wyzszy wskaznik pustostanéw. Pod koniec 2015 .
powierzchnia niewynajeta w strefie podmiejskiej byta ponad
trzykrotnie wigksza niz w miescie i wynosita blisko 200 000 m?,
w obiektach potozonych gtéwnie w Teresinie, Btoniu, Lubnej i
Grojeu.

Dziatalno$¢ budowlana w Okolicach Warszawy znacznie sie
zwiekszyta w 2015 r. kiedy to oddano do uzytkowania 97 000 m?
powierzchni magazynowej, wobec tyko 38 500 m?w 2014 r.

W okresie ostatnich dwoch lat, w miescie ukoriczono tylko trzy
projekty dostarczajac tacznie 19 700 m2 Znaczna poprawa
infrastruktury drogowej w zachodniej czesci miasta przekierowata
zainteresowanie deweloperéw na potudniowo-zachodnie
przedmie$cia. Zwigzane jest to gtownie z ukoriczeniem
autostrady A2 oraz czesci drogi ekspresowej S8. Skorzystaty na
tych zmianach gtéwnie lokalizacje potozone przy Pruszkowie,
Mszczonowie i Nadarzynie, w ktérych to w 2015 r. ukoriczono
97 000 m2.

Czynsze bazowe pozostaty stabilne i wynoszg od 2,7 do 3,6
Euro/ m2/ miesigc w okolicach Warszawy oraz od 4,1 do 5,3
Euro/ m2/ miesigc wewnatrz miasta. Czynsze efektywne wynoszg
od 2,1 do 2,8/ m?/ miesigc w okolicach Warszawy i od 3,5 do 4,8/
m?/ w miescie. Stawki czynszéw pozostajg wzglednie stabilne od
2000 r. i w naszej ocenie sytuacja taka utrzyma sie¢ w najblizszym
czasie.

Warszawa Miasto Okolice Warszawy

Podaz (m?) 605 000 2295000
Popyt brutt
200 () 43,000 409000
Popyt nett
2008 (1) 42,000 245000
Wskaznik
pustogtalnéw 10,4% 81%
Czynsz bazowy
(€/ m2 miesiac) 41-53 27-38
Czynsz
efektywny 35-48 21-28
(€/ m? miesiac)

5 Willson & Brown -
Glowne Fiege — 17 200 m2
transakcje 5500 m2 _ )
najmu Point Park Mszczonéw

Space Distribution Center
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GornySlask

Duza aktywnd¢ rynku oraz spadek
czynszow efektywnych do rekordowo nISkICh

poziomow.

Gomy Slask, ze swojg znaczng powierzchnig, duzym
potencjatem demograficznym i dobrze rozwinietq infrastrukturg,
pozostaje jedna z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji pod
realizacje projektow magazynowo-przemystowych.
Transformacja z gospodarki opartej na przemysle ciezkim na
lekka produkcje i ustugi jest w znacznym stopniu zaawansowana
gtownie dzieki inwestycjom w Katowickiej Specjalnej Strefie
Ekonomicznej. Dzieki temu sektor motoryzacyjny stopniowo
zastepuje kopalnie jako gtowny pracodawca w regionie.
Dodatkowo dostepno$¢ gruntow poprzemystowych, oferowanych
za stosunkowo niskie ceny, zacheca do zwiekszania dziatalnosci
deweloperskiej i pozwala na relatywnie szybkie tworzenie
nowych podstref, tak jak to miato miejsce niedawno w przypadku
terendw poprzemystowych w Sosnowcu zlokalizowanych przy
drodze ekspresowej S1. Bliskos¢ aglomeracii krakowskiej i
Ostrawy (CZ) umozliwia stworzenie na Gérnym Slasku tzw. hubu
dystrybucyjnego.

Pomimo posiadania jednej z najlepiej rozwinietych sieci
drogowych w Polsce, jest ona nadal rozszerzana i dogeszczana.
W 2015 r. oddano do uzytku zachodni odcinek trasy DTS (do
Gliwic) a kolejny odcinek autostrady A1 w kierunku potnocnym
jest w budowie.

Wraz z ukoriczeniem 140 000 m*w 2015 r. (91 000 m?w 2014)
Gomy Slask jest jednym z najbardziej aktywnych regionéw pod
wzgledem dziatalnosci deweloperskiej z blisko 90% udziatem
Panattoni. Przy tak postepujacych dalszych inwestycjach
drogowych oraz naptywie nowych znaczacych inwestycji do
strefy ekonomicznej, popyt ze strony firm sektora
motoryzacyjnego moze trwac przez diuzszy okres. Dodatkowo,
pobliska aglomeracja krakowska ma ograniczony potencjat
wzrostu, wobec czego firmy logistyczne bedg zapewne wcigz
wybieraé Gorny Slask do obstugi tego regionu.

Powierzchnia bedaca w budowie na koniec 2015 r. wynosita
127 500 m?i byta w 77% zabezpieczona podpisanymi umowami.

Wskaznik pustostanéw na Gormym Slasku obnizyt sie do 7,4% na
koniec 2015 r., podczas gdy w poprzednich dwach latach
ksztattowat sie w przedziale 8-11%. Struktura podpisanych uméw
najmu w 2015 r. jest zblizona do tych podpisywanych w
regionach Okolic Warszawy, Wroctawia i Polski Centralnej, gdzie
blisko potowe stanowig nowe umowy najmu, 40% odnowienia a
pozostate 10% to powiekszenia powierzchni przez
dotychczasowych najemcow.

Nieznaczny spadek poziomu czynszéw odnotowano w 2015 r.
Czynsze bazowe ksztattujg sie od 2,8 do 3,5 Euro / m? miesigc,
przy czym stawki efektywne ulegly znacznemu obnizeniu o ok.
0,5 Euro /m?miesigc i wynoszg od 1,9 do 2,7 Euro/ m¥ miesiac.
Gormny Slask oferuje najnizsze stawki w Polsce, co w duzej
mierze wynika z mozliwo$ci nabywania tanio duzych gruntow
poprzemystowych.

Gorny Slask

Podaz (m?) 1701000
Popyt brutto 2015 (m2) 359 000
Popyt netto 2015 (m?) 226 000
Wskaznik pustostanow 7,4%
Czynsz efektywny 19-27

(€/ m? miesiac)

Motoprofil - 24 000 m2
Prologis Park Chorzéw

Gtéwne transakcje najmu Inter Cars - 17 500 m2
Goodman Sosnowiec Logistics

Centre
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Pozna

Wkrotce Pozna maze st& sie regionem o
drugie] najwekszej poday w Polsce. Brak
dostpnej powierzchni sprzyja uruchamianiu
nowych projektow.

W 2014 r. dwie ogromne inwestycje tj. wejscie firmy Amazon Od wielu lat Poznan charakteryzuje sie niskim poziomem

oraz nowa fabryka samochodéw firmy Volkswagen rozpedzity wspotczynnika pustostandw (zazwyczaj ponizej 6%), notujac
gospodarke Wielkopolski. Ozywity one réwniez rynek wyzsze wskazniki jedynie w latach 2010-2011, czyli w okresie
powierzchni magazynowych i przemystowych w tym regionie. wyjscia z kryzysu finansowego.

Stopa bezrobocia w Poznaniu jest obecnie na bardzo niskim Powoli, ale stopniowo obnizajace sig stawki czynszow w
poziomie (ok. 2%), czego efektem jest niska dostepnosé¢ kadry Poznaniu powrdcity do poziomu z 2007 roku, kiedy to czynsze
pracowniczej. Dodatkowo, region charakteryzuje sie obecnie bazowe wynosity od 2,8 do 3,5 Euro/ m? /miesigc. Czynsze
brakiem dostepnej od zaraz powierzchni magazynowej. W efektywne takze nieznacznie spadty w Il pot. 2015 r. i na koniec
nieodlegtej przysziosci, budowana droga ekspresowa S5 w roku wynosity od 2,1 do 3,0 Euro/ m?/ miesiac.

kierunku Wroctawia i Bydgoszczy znacznie skréoci dojazd do

portéw w Gdansku i Gdyni z potudniowo - zachodniej cze$ci
Polski, dodatkowo zwiekszajac atrakcyjno$¢ regionu. “

Istniejace nieruchomosci magazynowe zlokalizowane sg wokot Podaz (m?) 1587 000
miasta, przy czym duzym zainteresowaniem cieszg sie tereny

przy skrzyzowaniu autostrady A2 i drogi ekspresowej S11 Popyt brutto 2015 (m?) 242000
(Komorniki i Gadki).
Popyt netto 2015 (m?) 221500
Po tym jak w 2014 r. ok. 45% catkowitej nowej podazy byto )
. o .. . Wskaznik pustostanow 1,9%
zrealizowane dzigki jednej inwestycji firmy Amazon (123 000 m?),
mozna bylo przypuszczaé, ze dostarczenie zblizonej powierzchni Czynsz bazowy 28-35
w 2015 r. bedzie trudnym zadaniem. Jednak drugi rok z rzedu (€/ m?¥ miesiac) C
region poznanski urost o ponad ¢wier¢ miliona m2 Nowa podaz Czynsz efektywny 210-30
ot 2 )
Zlokalizowana byta w dziesieciu nowych projektach o tacznej (T W)
. . T .
pOW|erz‘chn| 278000 m ,.ktore juz w potowie 2015 r. byly Tesco - 30 000 2
zabezpieczone umowami najmu w 61%. SEGRO Logistics Park Poznan

Gtowne transakcje najmu Komorniki

W 2015 r. nowe umowy najmu oraz rozszerzenia w regionie ABC Group - 12 600 m2
Poznania stanowity 91% catkowitego popytu, z tradycyjnie duzym Panattoni Park Poznar I
udziatem operatéw logistycznych (30%), sieci handlowych (30%)
i sektora motoryzacyjnego (17%).
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Polska Centralna

Silny popyt ze strony sieci handlowych e
znacaco zmniejszyt poziom pustostanow.

Region Polski Centralnej od samego poczatku z racji swojej
centralnej lokalizacji byt jednym z gtéwnych miejsc branych pod
uwage przy realizacji inwestycji magazynowych. W ostatnich
latach, podaz w regionie stanowita od 13 do 15% catkowitej
powierzchni magazynowej w kraju. Podczas gdy obiekty
budowane w todzi sg przeznaczone bardziej na potrzeby lekkiej
produkcji (m.in. z racji dziatania specjalnej strefy ekonomicznej
na wschodzie miasta), to pozostate dwie lokalizacje, tj. Strykow
(33% udziat w zasobach Polski Centrainej) i Piotrkéw Trybunalski
(25%) ciesza sie popularnoscia gtéwnie wsrdd operatoréw
logistycznych i sieci handlowych. Wskaznik pustostanéw w obu
lokalizacjach jest obecnie zblizony i wynosi 7,3% w Strykowie
oraz 7,9% w Piotrkowie Trybunalskim.

Istotne znaczenie dla regionu bedzie miato dokoriczenie
w 2016 r. centralnego odcinka autostrady A1 pomiedzy
Strykowem a Tuszynem, przenoszac tym samym ruch
tranzytowy z Lodzi i jednoczes$nie wzmacniajac lokalizacje
Piotrkowa Trybunalskiego.

W 2015 r. w regionie odnotowano znaczny spadek nowej
podazy; oddano do uzytku jedynie 47 000 m? wobec 137 000 m?
w roku poprzednim. W$rdd ukoriczonych inwestycji znalazly sie:
obiekt typu BTO dla firmy UPS w Strykowie (14 000 m2) oraz
Panattoni Business Center £6dz Il (33 000 m2).

Bardzo silny popyt na 527 000 m? (318 000 m? popyt netto),
gtownie ze strony sieci handlowych pozwolit na znaczne
obnizenie wskaznika pustostanow z 14,2% w | kw. 2014 do tylko
4,6% na koniec 2015 roku. Niewynajeta powierzchnia jest
réwnomiernie rozproszona w Strykowie i Piotrkowie
Trybunalskim (w 6 parkach). Znaczaca poprawa nastapita w
Piotrkowie Trybunalskim, gdzie w okresie ostatnich dwoch lat
wskaznik pustostanéw spadt z 34% do jedynie 7,9%.

Duzy metraz wynajetej powierzchni zrealizowany zostat w 14
transakcjach o $redniej wielkosci 13 500 m?, przy czym kilka z
nich charakteryzowato si¢ znaczng wielko$cia, np. Leroy Merlin
(53 000 m?), Jysk (40 000 m?), Decathlon (32 000 m?) i Kellogg
(27 000 m3).

W ciggu ostatniego roku nie odnotowano znaczacych zmian w
stawkach czynszu zaréwno w samej Lodzi jak i dwdch gtownych
podstrefach. Stawki czynszéw bazowych w duzych obiektach
(Big Box) ksztattujg sie od 3,4 do 4,3 Euro / m2/ miesigc. W
Regionie natomiast sg nizsze i wynoszg od 2,6 do 3,2 Euro/ m?/
miesigc w zalezno$ci od konkretnej lokalizacji.

todz Region

Podaz (m?) 379000 919 000
ngf g‘(?ﬁé‘)‘m 183 500 344 000
Egﬁ’ gt("mit)to 128 000 190 000
pusosant % 6%

Czynsz bazowy

(€/ m? miesiac) 34-43 26-32
Czynsz

efektywny 2,7-37 21-28

(€/m?/ miesiac)

Glowne Decathlon - 32000 m2  Leroy Merlin —53 000 m?
transakcje

najmu Panattoni Park £6dz East ~ Panattoni Park Strykéw |1
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Wroctaw

Po spektakularnych wzrostach w latach
ubiegtych, Wroctaw wchodzi w fgz
umiarkowanej dynamiki wzrostu, ktora *

charakteryzuje rynki dojrzate.

Wroctaw, ze swojg wyjatkowa lokalizacjq i stopniowo
poprawiajacq sie infrastrukturg (otwarcie drogi ekspresowej S8
do todzi i bedacej obecnie w realizacji S5 do Poznania) jest w
stanie spetni¢ wszystkie gtbwne wymagania miedzynarodowych
inwestorow, tj. dostepnos¢ wykwalifikowane; sity roboczej,
konkurencyjny poziom wynagrodzen, relatywnie wysoki standard
zycia i dobra, stale rozwijajaca sie lokalna gospodarka.

Z wyzej wymienionych powoddw oraz obecno$ci specjalnej strefy
ekonomicznej, region ten zostat wybrany jako gtowny hub dla
kilku firm z sektora motoryzacyjnego i elektromechanicznego
prowadzacych dystrybucje i produkcje. Niedawne inwestycje
firmy Amazon w dwa centra logistyczne tylko potwierdzajg silng,
pozycje miasta na europejskiej mapie logistyczne;.

Obecnie podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w
regionie wynosi 1,27 miliona m?, plasujac Wroctaw na piatej
pozycji wéréd najwigkszych regionow w Polsce. Wigkszos¢
parkow logistycznych i przemystowych zlokalizowanych jest
wzdiuz autostrady A4.

Po wyjatkowym 2014 r., kiedy to na rynek dostarczono

362 000 m? nowej podazy (gtéwnie dzieki projektom Amazon’a),
w kolejnym roku w trzech projektach ukoriczono tacznie

108 500 m?. Zlokalizowane byty one gtdwnie na zachodnich
obrzezach miasta, w ramach istniejacych parkéw logistycznych.
Mocna wiara deweloperow w site regionu znajduje swoje
potwierdzenie takze w wysokim poziomie spekulacyjnie
realizowanych projektow tj. 71% na koniec 2015 r.

Popyt w 2015 r., pomimo iz nadal moze by¢ okreslony jako do$¢
wysoki, w poréwnaniu do regionu poznarskiego nie byt juz tak
spektakularny (221 500 m? netto w Poznaniu wobec tylko

120 500 m? we Wroctawiu).

Wskaznik pustostandéw zostat znacznie zredukowany z 7,9%

w | kw. 2014 r. do rekordowych 4,5% w | pot. 2015 r. (wobec
7,4% $redniej krajowej w owym czasie). W Il kw. 2015 r. po
zakoniczeniu nowych projektow (Panattoni Park Wroctaw I1 -
50,700 m? oraz Goodman Wroctaw IV Logistic Centre —

39 500 m?) realizowanych gtéwnie spekulacyjnie wskaznik
pustostanéw wzrost do 6,8%. W ostatnim kwartale 2015 r. brak
nowej podazy pozwolit na ponowny jego spadek do poziomu
5,8%.

Czynsze bazowe za obiekty typu big box pozostawaty w trakcie
roku stabilne i ksztattowaty sie od 3,0 do 3,6 Euro / m2/ miesiac.
JednakZze stawki efektywne ulegty obnizeniu z poziomu 2,5 - 3,1
Euro/ m2/ miesigc do 2,3 - 3,1 Euro/ m?/ miesigc. Natomiast w
obiektach typu SBU czynsze byly stabilne w catym ubieglym
roku; stawki bazowe wynosity od 3,5 do 4,0 Euro/ m% miesiac a
efektywne od 3,3 do 3,8 Euro/ m?/ miesigc.

Podaz (m?) 1270000
Popyt brutto 2015 (m?) 215000
Popyt netto 2015 (m?) 120 500
Wskaznik pustostanow 5,8%

2
C;yqsz bazowy (€/ m% 30-36
miesiac)

2

Czynsz efektywny (€/m? 23-31

miesiac)

TIM SA - 30 000 m?
Hillwood Wroctaw lI

Gtowne transakcje najmu HI-P — 19 000 m2

Prologis Park Wroctaw
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Polska Pothocha

o>

Od wschodzcych do prawie dojrzatych
rynkow. Mniejszy Szczecin przewsza
Trojmiasto pod wzgidem aktywneci.

Region Polski Pétnocnej obejmuje dwa odlegte od siebie
podregiony, tj. Tréjmiasto i Szczecin. Oba sg jeszcze stosunkowo
miode, ale charakteryzujg sie wysokg aktywnoscig
deweloperska. W okresie ostatnich dwadch lat ukoriczono tam
prawie 190 000 m? nowoczesnej powierzchni magazynowej. Oba
regiony cechuje peryferyjna lokalizacja, blisko$¢ portow morskich
i bliskos¢ wigkszych osrodkéw miejskich.

Niedawno czesciowo ukoriczone projekty infrastrukturalne,

tj. droga ekspresowa S3 od Szczecina w kierunku potudniowym
oraz A1i S7 (czesci w realizacji) z Trojmiasta pozwalajg
znaczaco skréci¢ podréz do innych gtdwnych aglomeracji w
Polsce. Dodatkowo planowana droga ekspresowa S6 pomigdzy
Szczecinem a Trojmiastem znaczaco poprawi transport
pomigdzy miastami potozonymi wzdtuz wybrzeza.

Kolejne inwestycje realizowane przez wiadze portéw w obu
lokalizacjach kreujg dodatkowy wzrost gospodarczy jednocze$nie
generujac popyt na powierzchnie magazynowa, Inwestycje te
podnoszg zaréwno wolumen przetransportowanych produktow,
poprawiajg jako$¢ ich obstugi oraz pomogg w wigkszym
zdywersyfikowaniu oferty samych portéw. Trzecim dodatkowym
czynnikiem, widocznym gtéwnie w Szczecinie jest rozwoj
specjalnej strefy ekonomicznej na wschodnich przedmiesciach
miasta (okolice Goleniowa).

W 2015 r. duza aktywno$¢ deweloperska byta widoczna w
Szczecinie, gdzie ukonczono ponad 70 000 m? nowe;j
powierzchni, plasujac tym samym region na piatej pozycji w
kraju. Przy popycie netto na poziomie 87 000 m?, Szczecin
wyprzedzit nawet wigksze i ustabilizowane lokalizacje takie jak
Warszawa Miasto, Tréjmiasto i Krakéw.

W potowie 2016 r. zasoby w Polsce Pdtnocnej powinny sig
powiekszy¢ o kolejne 79 000 m? (+20% obecnej podazy) w
czterech nowych projektach. Laczne zasoby obu aglomeracji
wynoszace ok. 0,5 miliona m? sg jednak znacznie ponizej
demograficznego i ekonomicznego potencjatu tych regionow.

Na koniec 2015 r. projekty bedace w realizacji byty
zabezpieczone umowami najmu w 54% i wzrost rynku mozna
okresli¢ jako stabilny i organiczny.

Wskaznik pustostanéw w Szczecinie wynosi 5,8% i jest bliski
Sredniej krajowej (6,2%). W przypadku Tréjmiasta obraz jest
nieco mylacy z powodu zmian w poziomie wynajgcia w jednym
duzym parku w IV kw. 2015 r.; poziom pustostanow wzrdst tu z
6,0% do 12,3%. Przy tak matym rynku nawet niewielkie zmiany w
jednym z obiektow moga mie¢ znaczacy wptyw na ogdlne dane
dotyczace regionu. Nowa podaz bedaca w trakcie budowy w
Trojmiescie (46 500 m? - na koniec 2015 r.) pokazuje wiare
deweloperéw w ten region, poniewaz uwzgledniajac relatywnie
silny popyt, wskaznik pustostanéw w Tréjmie$cie moze
relatywnie szybko powrdci¢ do poziomdw Sredniej krajowe;.

Czynsze bazowe w Trojmiescie i Szczecinie pozostawaty
stabilne w 2015 r., wynoszg odpowiednio od 3,0 do 3,3 Euro/ m%
miesigc oraz od 3,0 do 3,75 Euro / m?/ miesigc. Czynsze
efektywne ksztattowaty sie od 2,5 do 2,9 Euro/ m?/ miesiac w
Trojmiescie iod 2,6 do 3,4 Euro / m?/ miesigc w Szczecinie.

Tréjmiasto Szczecin

Podaz (m?) 307 000 143 000

Popyt brutto

2015 (m2) 42 500 111 000

Popyt netto

2015 (m?) 40 000 87 000

Wskaznik

pustostanéw 12,3% 58%

Czynsz bazowy

(€/ m?l miesiac) 30-33 30-375

Czynsz

efektywny 25-29 26-34

(€/m% miesiag)

Glowne Pika Rhenus

transakcje 5400 m? 21100 m2

najmu - , . .
7R Logistic Gdansk Prologis Park Szczecin
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Mata poda, brak nowych projektéw i silna

konkurencja ze strony Gorne§taska.

Pomimo iz Krakdw jest drugim miastem w Polsce pod wzgledem
ludnosci to w sektorze nieruchomosci przemystowych jego udziat
w catkowitych zasobach kraju jest relatywnie niski. W poréwnaniu
do innych regiondw, Krakéw roénie powoli, co potwierdza
ukonczenie tylko 49 500 m?>w 2015 r. W dodatku region
krakowski obejmuje w swoich statystykach Tarnéw, ktory
odpowiada za 28% catkowitej istniejacej podazy.

Lokalizacja bardzo pozadana przez deweloperdw biurowych,
handlowych i mieszkaniowych nie przekonuje do siebie
inwestoréw magazynowo-przemystowych. | to pomimo
historycznego potencjatu przemystowego skupionego wokot
Nowej Huty. Potudniowo — zachodnie tereny regionu, majace
zdecydowanie lepiej rozwinietg infrastrukture drogowa, raczej nie
sg przystosowane do rozwoju powierzchni magazynowych i
przemystowych czg$ciowo z powodu niezbyt korzystnego
uksztattowania terenu. Pétnocne i wschodnie obszary mogtyby
by¢ wykorzystane do tego typu inwestycji, jednak obecnie
brakuje im wystarczajacej infrastruktury. O ile wschodnia cze$¢
drogi ekspresowej S7 jest juz w trakcie budowy, to wcigz brakuje
pétnocnego odcinka obwodnicy miasta.

Ponad dwie trzecie istniejacych zasobéw magazynowych w
regionie Krakowa zlokalizowane sg w dwéch projektach, tj.
Goodman Krakéw Airport Logistics Centre (81 000 m?) i Tarnow
Logistic Park (56 000 m?), podczas gdy pozostata powierzchnia
jest rozdzielona pomigdzy 5 mniejszych obiektow. Jezeli nie
nastapi zasadniczy wzrost dynamiki rozwoju tego rynku, istnieje
prawdopodobierstwo, ze w ciggu 2-3 lat wiekszg podaz osiggng,
regiony Szczecina i Rzeszowa. Dodatkowo, to Gorny Slask jest
gtéwna lokalizacjg magazynowa w potudniowej Polsce. Ponadto,
strategia rozwoju lokalnej gospodarki faworyzuje sektor ustug i
turystyki, co w powigzaniu ze stopniowym spadkiem znaczenia
tradycyjnych gatezi przemystu nie wptywa korzystnie na rozwoj
sektora nieruchomos$ci magazynowych.

Poza dwiema inwestycjami w sektorze motoryzacyjnym, tj.
MAN-a w Niepotomicach i Valeo w Skawinie region nie zdotat
przyciagna¢ znaczacych inwestycji tak jak to miato miejsce
niedawno w przypadku Amazona i VW w innych regionach.

-

Szansg rozwoju sektora magazynowego moze by¢ dokorczenie
wschodniej obwodnicy miasta (S7) oraz planowanej pétnocne;
obwodnicy i drogi ekspresowej S7 w kierunku Warszawy.

Popyt w Krakowie zostat ograniczony zaledwie do kilku
mniejszych transakcji (Srednia 4 500 m?), gtownie dla operatoréw
logistycznych i sieci handlowych. Ogolny obraz poprawia jedna
transakcja dokonana przez Goodyear'a w Tamowie (56 000 m?)
w Il kw. 2015 ., przy czym wiekszoS¢ tej transakcji stanowito
odnowienie umowy najmu. Stosunkowo wysokie stawki czynszu
wraz z bardzo niskim wskaznikiem pustostanéw (0,8%, .

1700 m?) wydajq sie nie zacheca¢ deweloperéw do
rozpoczynania nowych inwestycji gdyz na koniec 2015 r. nie byto
projektow w trakcie realizacji.

Czynsze ofertowe w obiektach magazynowych w regionie
krakowskim nieznacznie sie obnizyty na poczatku 2015 roku i
ksztattujq sie od 3,8 do 4,5 Euro / m? miesigc. Efektywnie
czynsze s W przedziale 2,8 — 3,4 Euro /m?/ miesigc. To
dostosowanie sig stawek byto wynikiem silnej konkurenciji ze
strony obiektéw zlokalizowanych na Gérnym Slasku.

Podaz (m?) 206 000
Popyt brutto 2015 (m?) 120 000
Popyt netto 2015 (m?) 53 500
Wskaznik pustostanow 0,8%

Tl

Goodyear - 46 000 m?2
Tarnéw Logistic Park

Gtowne transakcje najmu KMC 13 000 m2
Goodman Krakéw Airport

Logistics Centre
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Polska Wschodnia

Znaczna poprawa infrastruktury drogowej

natychmiast wygenerowata nowe lokalizacje

na Wschodzie.

Przez dtugi okres Polska Wschodnia nie byta w spectrum
zainteresowania deweloperéw powierzchni magazynowych.
Pomimo ich bliskosci do duzych rynkéw (Ukraina, Biatoru$ i Rosja)
brak bylo zainteresowania nimi ze strony najemcow. Obszary te byly
stabo skomunikowane nowoczesna, siecig drogowa, oraz ze
wzgledu na relatywnie niewielkg liczbe ludnosci nie stanowity tez
magnesu dla operatoréw logistycznych i sieci handlowych.

Pierwszymi inwestycjami we Wschodniej Polsce byty projekty typu
BTS (built to suit) zrealizowane przez Panattoni dla Zelmera i
Nippon Sheet Glass w 20111 2012. Na rozwdj parkow typu multilet
region musiat jednak poczeka¢ dtuzej. Gtéwnym czynnikiem rozwoju
rynku, analogicznie do innych regionéw magazynowych w Polsce,
byt rozwoj infrastruktury drogowej. Cze$ciowe ukonczenie
autostrady A4 i drogi ekspresowej S17 poprawito znacznie dostep
dla tych miast. Rzeszow, dzieki A4 uzyskat szybkie potaczenie z
Krakowem, Gormym Slaskiem, Wroctawiem i Niemcami, a Lublin
dzieki S17 mogt zacheci¢ inwestoréw do specjalnej strefy
ekonomicznej zlokalizowanej w pétnocno-wschodniej czesci miasta.
Obecnie, w obu tych lokalizacjach faczna podaz wynosi 200 000 m?
i swoje obiekty zrealizowato tam sze$ciu deweloperéw, z ktorych
dominujaca pozycje zajmuje Panattoni. Dostarczyt on blisko 72%
catkowitej podazy w pieciu z o$miu istniejacych parkéw. Warto
dodact, iz projekty ukoriczone w ostatnich dwéch latach nie byty juz
BTS-ami, ale przedsiewzigciami raczej o charakterze
spekulacyjnym z niskim poziomem podpisanych umow w trakcie ich
realizacji. Co ciekawe, Rzeszéw majacy blisko o potowe mniejszq
populacije niz Lublin posiada prawie dwukrotnie wigksze zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowe;.

Obecnie realizowane projekty infrastrukturalne, {j. realizacja
koricowego etapu A4, nowych odcinkdw S17 w kierunku Warszawy
(od Lublina), S19 (Lublin — Rzeszéw) oraz potencjalnie S12 (Lublin-
Radom) z pewnoscig znacznie podniosg atrakcyjnosc¢ tych regionéw
oraz stworza mozliwosci obstugi rynku ukrainskiego. Rzeszéw ma
szanseg, aby zosta¢ kluczowym regionem magazynowym w
potudniowo-wschodniej Polsce, dzigki relatywnie nizszym cenom
gruntéw, braku bezposredniej konkurencji oraz silnej lokalne;
gospodarce.

Popyt w tych lokalizacjach w 2015 r. takze wygladat catkiem
interesujaco, gdyz Rzeszow z 52 000 m? popytu netto przescignat
region Tréjmiasta, Torunia i Bydgoszczy i Warszawe Miasto.
Podczas gdy popyt w Rzeszowie w 2015 r. byt gtéwnie generowany

przez operatorow logistycznych (31 400 m?) i lekka produkcje

(21 000 m?), to Lublin miat juz bardziej zdywersyfikowang strukture
z branzg FMCG, spozywcza, handlowg (18 000 m?) i logistyczng,
(2 100 m?). Poniewaz oba regiony sg na poczatkowym etapie
rozwoju, nie zarejestrowano w nich jeszcze odnowionych umoéw

najmu.

Obecnie, w obu lokalizacjach w budowie jest 30 900 m? z czego
44% jest zabezpieczone umowami najmu. Z zerowym
wskaznikiem pustostanéw w Rzeszowie i tylko 4,7% w Lublinie tj.
znacznie ponizej redniej krajowej (6,2%) obie lokalizacje mogq
doswiadczy¢ dynamicznego rozwoju w najblizszych latach.

Uwzgledniajac lokalizacje i ekonomiczne otoczenie, te dwa
regiony charakteryzuje potencjat rozwoju sektora magazynowego
- gtéwnie logistyki i lekkiej produkcji. Poprawa sytuacii
politycznej i ekonomicznej Ukrainy z pewnoscig pozwolitaby na
jeszcze szybszy rozwoj tych regiondw gdyz mogtyby one stuzy¢
jako centrum obstugi dla firm chcacych prowadzi¢ dziatalnos¢ we
wschodniej Europie, ale zlokalizowanych w Polsce.

Rzeszow Lublin

Podaz (m?)

Popyt brutto
2015 (m?)

Popyt netto
2015 (m?)

Wskaznik
pustostanéw

Czynsz bazowy
(€/ m? miesiac)

Czynsz
efektywny
(€/m2 miesiac)

Gtowne
transakcje
najmu

128 000

52 500

52 500

0,0%

34-40

26-31

Omega Pilzno -

24700m?

Panattoni Park Rzeszow

72000

26 000

26 000

4,7%

32-35

26-32

Spizarnia - 7 400 m?
Panattoni Park Lublin
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Podsumowanie i Prognoza na 2016
Zrownowaony wzrost gospodarczy dodaje optymizmu na

kolejne lata.

Na koniec 2015 r. w budowie byto 774 000 m? nowej powierzchni
magazynowej, dlatego tez poziom 10 milionéw m? powinien zosta¢
przekroczony juz w | pot. 2016 r. Gémy Slask i Poznan moga
wkrétce osiggna¢ 2 miliony m2 powierzchni magazynowe; i
dodatkowo zwigkszy¢ przewage pomigdzy nimi a Polska Centralng i
Wroctawiem.

Whytaniajace sie nowe rynki tj. Polska Pdtnocna i Polska Wschodnia
kontynuujg swoj wzrost, a dalsze zaawansowanie prac drogowych
przy projektach infrastrukturainych (A1, S3, S6, S7, S17, S19)
zwieksza dodatkowo ich atrakcyjnos¢. Potencjalnymi nowymi
lokalizacjami, w ktorych zacznie rozwijac¢ sie dziatalnos¢

Popyt powinien nadal pozosta¢ silny, jednakze wewnetrzne i
zewnetrzne czynniki powinny by¢ brane pod uwage, gdyz juz

w Il pot. 2015 r. zauwazalne byly oznaki spowolnienia
gospodarczego w Chinach i USA. Dodatkowo niestabilnym
czynnikami sg zaréwno sytuacja na Ukrainie oraz trwajgce dyskusje
o ewentualnej modyfikaciji strefy Schengen. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze, iz sektor nieruchomos$ci magazynowych i przemystowych
jest w duzym stopniu zalezny od sytuacji ekonomicznej Polski, a ta
jest obecnie w dobrej kondycji. O ile zmianie nie ulegng fundamenty
polskiej gospodarki oraz migdzynarodowa sytuacja ekonomiczna,
nie spodziewamy sie, aby obecna dynamika rozwoju rynku ulegta
znacznemu ostabieniu.

magazynowa moga by¢ tereny pdinocno-wschodniej Polski czy
Kielc, w ktorych obecnie brak jest tego typu inwestycji.

IV kw. 2015 r. Warszawa Polska Wroctaw Polska
Centralna Péinocna
Podaz (m?) 2900 000 1701000 1587 000 1298 000 1269 000 449 000 206 000 9768 000
Podaz (zmiana r-d-r) +8,4% +10,1% +25,2% +4,74% +9,2% +86,3% +85,6% +14,4%
Popyt netto w 2015 r (m?) 287 000 226 000 222 000 318 000 120 000 127 000 53 000 1473 000
Popyt netto (zmiana r-d-r) -30,2% +31,6% -16,9% +127,4% -34,3% +1,3% +51,4% +5,7%
Wskaznik pustostanow
9,0% 7,4% 1,9% 4,6% 5,8% 10,2% 0,8% 6,2%
IV kw. 2015 r.
Wskaznik pustostanow
. -220bps -370bps -60bps -1040bps +10bps +130bps +80bps -360bps

(zmiana r-d-r)
Nowa powierzchnia

108 700 140 000 277900 47 000 108 700 136 000 49 400 987 000
w 2015 r. (m?)
Nowa powierzchnia

. +134,8% +55,5% +3,4% -65,9% -69,6% +78,9% +308,3% -3,1%

(zmiana r-d-r)
Powierzchnia w budowie

218 000 128 000 149 000 88 000 64 700 79 000 0 774000
w IV kw. 2015 r.(m?)
Czynsz bazowy 4,10-5,30 (*) 2,80-3,60 2,80-3,50 3,40-4,30 (*) 3,50-4,00(*) 3,00-3,30(*) 3,80-4,50
(EUR/m?/miesiac) 2,70-3,60 2,60-3,20 3,00-3,60 3,00-3,75(**)
Czynsz bazowy 0% (¥) -4.,5% -1,5% 0% (¥) 0% -3,1%(**) -5,7%
(zmiana zakresu r-d-r) 0% 0% 0% 0%
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Transakcje

Najwieksze transakcje najmu w 2015 r.

Kwartat

Region

Polska Centralna
Polska Centralna
Polska Centralna
Wroctaw

Polska Centralna
Poznan

Polska Centralna
Polska Centralna
Podkarpacie

Gorny Slask

Zrédho: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015

Park

Panattoni Park Strykéw |1
Logistic City

Panattoni Park £6dZ East

Hillwood Wroctaw IlI

Panattoni Business Center £odz Il

Powierzchnia (m?)

SEGRO Logistics Park Poznan Komorniki

Panattoni BTS Kellogg
Panattoni Park Strykow Il

Panattoni Park Rzeszéw
Silesia Logistic Park

Najwieksze odnowione umowy w 2015r.

Kwartat

Region

Polska Centralna
Krakow

Polska Centralna
Okolice Warszawy
Torun-Bydgoszcz
Gomy Slask
Polska Centralna
Polska Centralna
Szczecin

Wroctaw

Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015

Park

Segro Logistics Park Strykow

Tamow Logistic Park
P3 Piotrkow

Prologis Park Teresin

Goodman Torun Logistics Center

Prologis Park Chorzow
Panattoni Park £6dz East
Logicor £6dz Il

Prologis Park Szczecin

Prologis Park Wroctaw

Najwieksze transakcje inwestycyjne w 2015r.

Kwartat

Lokalizacja

Tomaszéw Mazowiecki,
Mszczondw

Btonie, Piotrkéw Trybunalski
Wroctaw

Warszawa

Warszawa

Gdansk

Tychy

Bierun

Bielsko-Biata

Strykéw, Piaseczno

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2015

Projekt

FM Logistics Portfolio
CA Immo Portfolio
Skalski-Logistic Park
Ideal Idea Il Phase Il
Ideal Idea Il Phase I
TR Logistic Center Gdarisk
MLP Tychy

MLP Bieruni

GE Factory

Raben Portfolio
Gecina’s warehouse
Modularna BTS

Gate One

Amazon Fulfillment Center

53 000
40 000
32000
30 000
30000
30 000
27000
26 600
24700
17 000

Powierzchnia (m?)

Powierzchnia
mZ

119 023
251 382
33600
10127
10127
60 000
90 659
32600
45000
99 360
24000

20934

18780
119023

48 000
46 000
37 000
27000
25700
24000
23400
21600
21000
19000

Sprzedajacy
FM Logistics
CA IMMO / EBRD
Skalski
BPH TFI
Ideal Idea
7r Logistics
MLP Group
MLP Group
Private Individuals
Raben Group

Gecina

Raiffeisen Capital
Management
Raiffeisen Capital
Management

Amazon

Najemca

Leroy Merlin Polska

Jysk
Decathl
TIM SA

on

Media Expert

Tesco
Kellogg
Sonoco

Omega

Pilzno

Nowakowski

Najemca

Corning

Goodyear
FM Logistic

Stokro!

Nissin

tka

Motoprofil
RR Donnelley

Flextronics Interational

Rhenus

HI-P

Kupujacy
WP Carey
P3/TPG
Hillwood
CBRE Global Investors
BPH TFI
Hillwood
DEKA
DEKA
ELL
Gramercy

Hillwood

Savills Investment Management

Savills Investment Management

GLL
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Ogolne Warunki Wynajmu i Kupna Powierzchni Magaayep

Diugosé najmu

Czynsze

Zabezpieczenie umowy najmu

Wzrost czynszu

Naprawy

Ubezpieczenie

Wynagrodzenie agencyjne

Opfaty eksploatacyjne

Przywrdcenie do stanu pierwotnego
Inne zachety stosowane przez
deweloperow

Koszty wynajmu

0d 3 do 5 lat; okres od 7 do 10 lat raczej dla projektow typu BTS.

Ptatne co miesiac z gory. Czynsze wyrazone w Euro, ale ptatne w PLN.

Gwarancja bankowa, depozyt bankowy w wysokosci od 3 do 6 miesiecznego czynszu i optat eksploatacyjnych. Catosé
powigkszona o podatek VAT.

Rocznie, zgodnie z Harmonised Index of Consumer Prices (HICP).

Wewnetrzne — Najemca; Zewnetrze/Budynek i powierzchnie wspolne - Wiasciciel, jednakze odzyskiwalne poprzez rozliczenie
optat eksploatacyjnych. Powierzchnie wspéine — Wiasciciel, jednakze odzyskiwalne poprzez rozliczenie optat eksploatacyjnych
(w wyjatkiem wigkszych remontéw/napraw).

Wiasciciel pokrywa koszt ubezpieczenia budynku (odzyskiwalny poprzez optaty eksploatacyjne); Najemca ubezpiecza
pomieszczenia ktére wynajmuje wraz z wyposazeniem oraz odpowiedzialno$cig cywilna.

0d 15% do 25% rocznego czynszu, powiekszone o VAT; w zaleznosci od diugosci umowy najmu. Wynagrodzenie ptatne przez
Wiasciciela. Moze by¢ takze obliczane jako procent czynszu miesigcznego lub procent catkowitej warto$ci umowy najmu. W
przypadku renegocjaciji umowy najmu; gdy agent reprezentuje najemce wynagrodzenie moze by¢ pokrywane przez Najemce w
oparciu o kwoty oszczednosci jakie uzyskajq w trakcie negocjaciji w jego imieniu.

od 0,85 do 1,20 Euro / m?/ miesiac.

W zalezno$ci od umowy najmu.
. czeSciowe lub petne wyposazenie lokalu (w zaleznosci od wolumenu transakcji oraz diugo$ci umowy najmuy);
. okresy bezczynszowe; czesta praktyka rynkowa jest od 1,5 do 2 miesiecy na kazdy rok umowy najmu. Okresy
bezczynszowe uzaleznione sa od dtugosci umowy najmu.

Uzaleznione od kontrybucji Wiasciciela w wyposazenie lokalu, okresu umowy najmu i lokalizacji. Czynsze efektywne ksztattujg
sie od 1,9 do 3,4/ m?2/ miesiac.

VAT

Optata skarbowa

Opfata notarialna

Wynagrodzenie agencyjne
Ceny gruntéw

Ubezpieczenie

Wynagrodzenie agencyjne przy

zakupie nieruchomosci gruntowych
Zrédio: JLL

Sprzedaz aktywow:23% VAT od wartosci budynkéw i gruntéw (nieruchomosci komercyjne) lub, w wyjatkowych przypadkach
(gdy transakcja zostata sklasyfikowana jako sprzedaz przedsiebiorstwa), podatek od czynnosci cywilno-prawnych w wysokosci
2% ceny transakcyjnej. Kupujacy obecnie coraz czgsciej wystepuja do organdw skarbowych o orzecznictwo potwierdzajace, ze
transakcja jest objeta podatkiem VAT, ktéry podlega zwrotowi w p6zniejszym czasie. Otrzymanie ostatecznego postanowienia
od organu skarbowego w tym zakresie moze potrwac do trzech miesiecy, ale gwarantuje brak ryzyka ponownej interpretacii
podatkowej w tym zakresie przy transakcji na rynku nieruchomosci.

Sprzedaz udziatow: 1% od Wartosci Aktywow Netto.

Transakcje na rynku nieruchomosci sg przedmiotem statych, niezwiazanych z wielkocig transakcji, optat rejestracyjnych
naktadanych przez sad, np. PLN 200 (ok. 48 euro) za wpis do ksiegi wieczystej dotyczacy prawa wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego.

W zaleznosci od ceny zakupu, nie wiecej jednak od szesciokrotnosci przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej w poprzednim roku.

0d 1-3% ceny zakupu, powiekszone o podatek VAT (23%).

W zalezno$ci od lokalizacji dziafki: jezeli jest zlokalizowana w poblizu lub w miescie: od 35dto 75 Euro / m? jezeli zlokalizowana
w odlegtosci od miasta to od 10 do 20 Euro / m2.

Wiasciciel pokrywa koszt ubezpieczenia budynku (odzyskiwalny poprzez optaty eksploatacyjne); Najemca ubezpiecza
pomieszczenia ktére wynajmuje wraz z wyposazeniem oraz odpowiedzialno$cig cywilna.

3% ceny zakupu, powigkszone o podatek VAT (23%).



Tomasz Olszewski

Head of Industrial CEE

+48 22 318 0220
tomasz.olszewski@eu.jll.com

Anna Bartoszewicz-Wnuk
Head of Research
+48 22 318 0007

Tomasz Mika

Head of Industrial Poland
+48 22 318 0221
tomasz.mika@eu.jll.com

Przemystaw Ciupek
Senior Research Analyst
+48 22 318 0068

anna.bartoszewicz-wnuk@eu.jll.com przemyslaw.ciupek@eu.jll.com

Rynek nieruchomos$ci magazynowych w Polsce w 2015 .

www.jll.pl

magazyny

pl

Tomasz Puch
Head of Office and Industrial

Capital Markets Poland
+48 22 318 0025
tomasz.puch@eu.jll.com

Jan Jakub Zombirt
Associate Director
+48 22 318 0105
jan.zombirt@eu.jll.com

Prawa Autorskie © Jones Lang LaSalle IP, INC. 2016. Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszej publikaciji nie moze by¢
reprodukowany, przechowywany bgdz rozpowszechniany w zaden sposéb (w formie elektronicznej, mechanicznie, kserograficznie lub w jakikolwiek
inny spos6b) bez uprzedniej pisemnej zgody autoréw publikacji. Publikacja opiera si¢ na materiale, ktéry zostat opracowany sumiennie i w dobrej
wierze. Dotozono wszelkich staran w celu zapewnienia rzetelnosci danych zawartych w publikacji, aczkolwiek nie udziela si¢ zadnej gwarancji, co do
ich doktadnosci lub rzetelnosci czy tez niezmienno$ci w przysztosci. W przypadku wystgpienia bledéw, autorzy publikacji proszg o powiadomienie w

celu wniesienia korekty.





