OCCUPIER INSIGHT

RYNEK MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNY W POLSCE

III kwartat 2017 r.




OCCUPIER INSIGHT
Polska

13,02 min mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ
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OKIEM EKSPERTA

Wskaznik nastrojow na rynku**
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**Wskaznik nastrojéw na rynku najmu powierzchni magazynowo-produkeyjnych stworzony
zostat w oparciu o kwartalng ankiete RICS dla rynku nieruchomosci komercyjnych i obliczany
jest z uwzglednieniem czynnikdw takich jak podaz, popyt i oczekiwania rynkowe. Wyzsza
wartos¢ wskaznika wskazuje na trudniejsze warunki dla najemcéw i tym samym presje na
wzrost stawek czynszowych.

Tom Listowski, Partner, Dyrektor Dzialu Powierzchni Przemystowych i Magazynowych, CEE

Zlota era rynku magazynowego w Polsce — tak mozna podsumowac aktualng sytuacje w Polsce.

W ciggu ostatnich lat notujemy rekordowa aktywnosc zarowno najemcow, jak i deweloperow. Wynika
to z jednej strony z dynamicznego rozwoju polskief gospodarki, z drugief z coraz lepszej infrastruktury
transportowej. Nowe obiekty sa coraz baraziej nowoczesne, a rosnacy wptyw robotyzacji procesow jest

Jjuz faktem”.



OCCUPIER INSIGHT
Warszawa

3.59 miIn mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Rynek warszawski pozostaje najwiekszym obszarem
koncentracji powierzchni magazynowej w Polsce.

Od poczatku 2017 r. podaz powierzchni wyniosta ponad
371.100 mkw. Do uzytku oddano miedzy innymi kilka
duzych obiektéw w tym: Panattoni Park Grodzisk I1 i I11
(88.400 mkw.), Panattoni BTS H&M Grodzisk

(37.400 mkw.) i Panattoni Park Janki Il (36.500 mkw.).
Na koniec wrzesnia 2017 roku w budowie pozostawato
ok. 192.100 mkw. powierzchni magazynowej w ramach
9 projektow, z czego zaledwie jeden — Hillwood Warszawa
I (7.300 mkw.) zlokalizowany byt w centralnym obszarze
regionu.

WOLUMEN TRANSAKCJI

Popyt na nowoczesne powierzchnie magazynowe

w regionie utrzymuje sie na wysokim poziomie. Wolumen
transakcji najmu zawartych od stycznia do wrzesnia
2017 r. wyniost 614.500 mkw., a wiec 67% catkowitego
wyniku z 2016 r. Wiekszo$¢ powierzchni wynajeto w
okolicach Warszawy (520.800 mkw.). Udziat nowych
umow stanowit 54%, a renegocjacji 39% catkowitego
wolumenu. Poziom ekspansji wynidst 38.700 mkw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Pomimo wysokiej podazy na rynku utrzymuje sie stabilny
poziom pustostanéw. W obszarze miasta udziat wolnej
powierzchni w zasobach strefy spadt w relacji do wartosci
z korica 2016 r. 0 2,1 p.p. do 8,7% (65.800 mkw.).
Podobnie w strefie 11, gdzie w tym samym okresie
wskaznik pustostanéw spadt 0 0,8 p.p. do 6,8%
(192.200 mkw.).

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAJMU
(1 = III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.
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OKIEM EKSPERTA

Katarzyna Bojanowicz,
Dyrektor ds. rozwoju biznesu

,Zarowno najemcow, jak i deweloperow
wciaz przyciagga zachodnia czesc
aglomeracji, gtownie ze wzgledu na
dogodne potaczenia drogowe. Duzo hal
magazynowych powstaje w okolicach
Groaziska i Pruszkowa, ktore jednak
szybko wypetniajg sie najemcami.,
Czynsze w Warszawie sg zroznicowane
I uzaleznione od odlegtosci od centrum
miasta. W najlepszych lokalizacjach
stawki bazowe w strefie miejskiej moga
wynosic nawet 5,20 EUR/mkw.”



OCCUPIER INSIGHT
Gorny Slask

2.24 min mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Gorny Slask to drugi najwiekszy rynek powierzchni
magazynowych w Polsce. Od poczatku roku podaz
powierzchni wyniosta 117.700 mkw. Do uzytku oddano
6 obiektow, w tym Panattoni Park Gliwice 111

(51.000 mkw.), Panattoni Park Sosnowiec IV

(35.800 mkw.), Panattoni Park Ruda Slaska (33.500 mkw.)
i Goodman Gliwice Logistics Center (21.800 mkw.).

Na koniec potrocza w budowie pozostawato 7 obiektow
0 tgcznej powierzchni 243.700 mkw. Ze wzgledu na
planowane zakonczenie budowy Panattoni BTS Amazon
Sosnowiec (135.000 mkw.) podaz powierzchni za caty
2017 r. powinna przekroczy¢ ubiegtoroczny rekordowy
wynik 195.000 mkw.

WOLUMEN TRANSAKCJI

Aktywnos$¢ najemcow w regionie utrzymuje sie na
wysokim poziomie. Od poczatku roku podpisano umowy
najmu na faczng powierzchnie 578.200 mkw. Nowe
umowy stanowity 72%, natomiast renegocjacje 26%
catosci wolumenu. Uwzgledniajac aktualny trend mozna
sie spodziewac, ze rok 2017 dla Gornego Slaska okaze sie
rekordowy i wolumen transakcji przekroczy ubiegtoroczng
warto$¢ 604.200 mkw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Uwzgledniajgc duze zainteresowanie najemcéw, wskaznik
pustostanéw spadt w relacji do wartosci na koniec 2016 r.
0 0,8 p.p. do 5,3% (117.700 mkw.), przy $redniej dla lat

2012 - 2016 wynoszacej 7,0%.

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAJMU

(1 = III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.
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OKIEM EKSPERTA

Jakub Kurek,
Doradca

~,Duza dostepnosc gruntow

[ rozbudowana infrastruktura
drogowo-kolejowa stymulujg
aktywnosc deweloperskg

w regionie Gornego Slaska.
Dodatkowo dostepnosc sity
roboczej zacheca najemcow
Z roznych sektorow do
wynajmu przestrzeni
przemysfowo-magazynowej”.
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OCCUPIER INSIGHT
Poznan

1,86 min mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ
Od stycznia do wrzesnia 2017 r. deweloperzy dostarczyli WIELKOPOLSKIE
na rynek poznanski 221.000 mkw. nowej powierzchni 3.461.300
magazynowej. Do uzytku oddano 7 inwestycji, w tym ‘V ‘ LU.DNOS'(':. =
miedzy innymi P3 Poznan (64.400 mkw.), Panattoni Park
Poznan VIII (47.100 mkw.) i Clip Poznan (37.800 mkw.). p—
W budowie pozostajg dwa niewielkie obiekty Doxler =2 4.048PLN
Business Park (15.000 mkw.) i MLP Poznar (9.700 mkw.). Nnes IO LR CROBZENIE
3,9%
WOLUMEN TRANSAKCJI &A@ Siovneczrosocia®
Od poczatku roku w regionie zawarto transakcje na
taczng powierzchnie 263.000 mkw. (wobec 358.200 mkw. " - prognoza
wynajetych w 2016 r.), z czego az 80% stanowity nowe X
umowy. Wolumen wynajetej powierzchni w ramach e
ekspansji i renegocjacji wyniost odpowiednio 222 ggg 38822
27.900 mkw. i 24.600 mkw. Najwigkszg transakcjg byta 0 G 6,00%
umowa pomiedzy BMW a firmg Goodman na wynajem 200 000 5,00%
powierzchni w BTS Goodman Swiecko (32.000 mkw.). 150 000 ot
Ponadto firma Ceva zawarta nowg umowe z wiascicielem 100 000 2:000/2
P3 Poznan (24.600 mkw.). 50 000 B 1,00%
. 2012 2013 2014 2015 2016 11 kw. o008
POZIOM PUSTOSTANOW 2ou

Ilo$¢ wolnej powierzchni na koniec wrzesnia 2017 r.
wyniosta 123.300 mkw. co stanowito 6,7% catkowitych
zasobow. Wzgledem korca grudnia 2016 r. poziom
pustostanéw spadt 0 0,2 p.p. Dla poréwnania $redni
wskaznik pustostandéw w latach 2012 — 2016 wynidst

mmmmm Nowa podaz e \\skaznik pustostanow

4,0%. OKIEM EKSPERTA
NAJWIEKSZE TRANSAKCIJE NAJMU Adam Szyller,
(1 — III kwartat 2017 r.) Doradca
Nai Rodzai o 1 ~Deweloperzy przewidujgc duze
ajemea odzaj umowy SRR MKwW. zalnteresowanie okolicami Poznania,
L zabezpieczyli znaczne ilosci terenow
BMW Nowa (BTS) BTS Goodman Swiecko 32.000 pod nowe inwestycje. Stawki czynszow
Ceva Nowa P3 Poznan 24.600 bazowych utrzymujg sie wcigz na
korzystnym dla najemcow poziomie
Poufny Nowa Logicor Poznad III ~ 15.900 2,90 — 3,40 EUR/mkw.”
Poufny Nowa (BTS) Panattoni BTS 15.700

Poznan II




OCCUPIER INSIGHT
Wroctaw

1,61 min mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ DOLNOSLASKIE
W okresie od stycznia do wrzesénia 2017 r. zasoby
powierzchni magazynowej w regionie powiekszyty sie 2 861.700
0 123.100 mkw. Do uzytku oddano 6 obiektéw, w tym ‘V ‘ Dl
inwestycje Hillwood Wroctaw 3 (40.100 mkw.), Panattoni
Park Wroctaw V11 (30.000 mkw.) i Hillwood Wroctaw I bis P
(26.400 mkw.). Dla poréwnania w latach 2012 — 2016 =2 5.055PLN
$rednia roczna iloé¢ powierzchni dostarczanej przez o= UPAEROREENTE
deweloperdéw wynosita 155.100 mkw. ’
4,2%

WOLUMEN TRANSAKCJI V() aienEEmean
taczny wolumen transakcji najmu zawartych od poczatku P - prognoza
roku wyniost 282.400 mkw., przy $redniej rocznej o
aktywnosci najemcow w latach 2012 — 2016 na poziomie 400000 15 00%
356.400 mkw. Nowe transakcje stanowity 54% wolumenu 250 000 '
natomiast ekspansje i renegocjacje odpowiednio 8% 400 000 LC00
i 39%. J—— 8,00%

, 200 000 6,00%
POZIOM PUSTOSTANOW 150 000 AT
Na koniec wrzesnia 2017 r. wskaznik pustostandw 100 000 I I I > 00%
w regionie wyniost 5,1% (81.500 mkw.), co stanowi 20000 I I '
spadek o 0,5 p.p. w stosunku do grudnia 2016 r. Jest to - 12 2013 2014 2015 2016 1k Qg
rowniez wartos¢ o 5,3 p.p nizsza od 5-letniego maksimum 2017
z 2013 r., ktére wyniosto 10,4%.

s Nowa podaz Wskaznik pustostanow
NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAJMU
(1 - III kwartat 2017 r.) OKIEM EKSPERTA
Mitosz Borkowski,
Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw. Doradca
H&M Nowa (BTS) Panattoni BTS H&M o 144 ~Weigz najpopularniejszym W.s‘ro'd_
Bolestawiec najemcow podregionem Wroctawia

sg Bielany Wroctawskie. Niemal

Dirks Group  Przedtuzenie  Hillwood Wroctaw II ~ 28.600 kazdy z wiekszych deweloperdw

Prologis Park posiada tam swoje projekty

Whirpool Nowa Wroclaw V 18.300 magazynowe. Utrudnieniem dla
Proloais Park obecnych i przysztych najemcow
OstSped Nowa rologis Far 10.100 moze by¢ postepujacy spadek

Wroctaw V

dostepnosci wykwalifikowanych
pracownikow. Stawki czynszowe

sg umiarkowane i oscylujg

w granicach 2,90 do 3,40 EUR/mkw.”



OCCUPIER INSIGHT
Polska Centralna

1,60 min mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

W rejonie Polski Centralnej oddano do uzytku 5 projektow

0 fgcznej powierzchni 177.700 mkw. Wynik ten przekroczyt
juz catg nowg podaz zanotowang w 2016 r.

(166.800 mkw.). Najwiekszymi ukonczonymi projektami
byty potozony u zbiegu autostrady Al oraz drogi
ekspresowej nr 8 Prologis Park Piotrkdw II (42.200 mkw.)

i znajdujacy sie we wschodniej czesci Lodzi Panattoni BTS
Decathlon (32.000 mkw.). W budowie pozostajg miedzy
innymi dwa duze obiekty: Panattoni BTS BSH (79.000 mkw.)
i Panattoni BTS Castorama Il (50.000 mkw.).

WOLUMEN TRANSAKCJI

W okresie od stycznia do wrzesnia 2017 r. na rynku
zanotowano rekordowy poziom wolumenu transakcji.
tacznie w Polsce Centralnej w tym okresie zakontraktowano
619.500 mkw. powierzchni magazynowej, co stanowito
wynik o blisko 77% wyzszy w poréwnaniu do catosci
wolumenu zanotowanego w 2016 r. Nowe umowy stanowity
74% tej wielkosci. Renegocjacje i ekspansje wyniosty
odpowiednio 136.900 mkw. i 22.000 mkw. Az 5 transakcji
dotyczyto umoéw zawartych na powierzchnie przekraczajaca
50.000 mkw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Wskaznik pustostanéw spadt do rekordowego poziomu
wynoszacego 1,4% (23.100 mkw.), a wiec 0 1,5 p.p. mniej
niz wynosita jego wartos¢ na koniec 2016 r. Wysoki popyt
(gtdwnie ze strony najemcédw BTS) potaczony

z umiarkowang podazg powoduje, ze stopa pustostanow
ulegta w ostatnich latach gwattownemu obnizeniu

od wartoéci 12,9% zanotowanej w 2013 r.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU
(1 = III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.
. . Prologis Park Strykow
Castorama Przedtuzenie II (BTS Castorama) 101.700
BSH Nowa / Panattoni BTS BSH  79.000
Ekspansja
K+N Nowa P3 Piotrkow 55.800
oBI Nowa Panattoni Park 5, 70

Nowosolna (BTS OBI)
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mmmmm Nowa podaz e \Nskaznik pustostanow

OKIEM EKSPERTA

Katarzyna Bojanowicz,
Dyrektor ds. rozwoju biznesu

,Wciaz duze zainteresowanie

najemcow widoczne jest w obszarze
todz — Widzew, gadzie ulokowana jest
wiekszosc istniejacej powierzchni
magazynowo-proadukcyfnej w regionie.
Widoczny jest wzrost zainteresowania
deweloperow zachodnim regionem
aglomeracyi przy drodze ekspresowef
S14. Czynsze bazowe pozostajg stabilne
i oscyluja wokot 3,20 — 3,60 EUR/mkw.”



OCCUPIER INSIGHT
Szczecin

506 tys. mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Od 2012 r. rynek szczecinski powiekszyt sie

0 459.300 mkw., z czego od stycznia 2017 r. deweloperzy
dostarczyli ponad 315.600 mkw. Do uzytku oddano dwa
duze projekty Panattoni BTS Amazon Szczecin

(161.000 mkw.) i Goodman BTS Zalando Szczecin
(130.000 mkw.). W budowie znajduje sie Panattoni Park
Szczecin II (32.000 mkw.), ktérego oddanie do uzytku
planowane jest w drugiej potowie 2018 r.

WOLUMEN TRANSAKCJI

Wolumen transakcji za ostatnie trzy kwartaty wynidst
81.000 mkw., z czego najwieksza umowa dotyczyta
wynajmu przez DHL (31.000 mkw.) powierzchni

w Panattoni Park Szczecin I. Ponadto Panattoni Park
Szczecin 1§ II pozyskaty 3 najemcow na taczng
powierzchnie 26.600 mkw. W tym roku trudno bedzie
spodziewac sie powtdrzenia rekordowego popytu z 2016 r.
W ubiegtym roku wolumen transakcji wynidst

349.100 mkw., gdzie az 91% stanowity nowe umowy.

POZIOM PUSTOSTANOW

Dzieki znacznemu wzrostowi zasobow rynkowych
obserwujemy dalszy spadek wskaznika pustostanéw,

ktéry na koniec III kwartatu biezgcego roku osiggnat poziom
0,7%. Obecnie zasoby rynku s3 relatywnie wysokie jednak
w przesztosci niska baza zasobdéw powodowata, ze stopa
pustostandw charakteryzowata sie duzg zmiennoscia,

ktéra od 2012 r. wahata sie w przedziale od 0 do blisko
19,4%.

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAJMU
(1 - III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.

DHL Nowa Panattoni Park 51 4
Szczecin |

Poufny Przedtuzenie Prologis Park 21.000

Szczecin DC1 )

Poufny Nowa Panatton! Park 15.800
Szczecin |

Poufny Nowa Panattoni Park 7.400

Szczecin 1l
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OKIEM EKSPERTA

Jakub Dudkiewicz,
Doradca

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

~Szczecin to dynamicznie rozwijajgcy

sie rynek z duZym potencjatem
dalszego wzrostu. PoftoZenie

geograficzne Szczecina w poblizu
zachodniej granicy z Niemcami
zacheca deweloperow do realizacfi
nowych projektow. Bazowe stawki
czynszowe sg rowniez atrakcyjne

i oscylujg w granicach

2,80 — 3,30 EUR/mkw.”



OCCUPIER INSIGHT
Polska Wschodnia

445 tys. mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

0Od 2012 rynek powierzchni magazynowych w regionie
rozwija sie Srednio w tempie ok. 50 tys. mkw. rocznie,

z rekordowg podazg zanotowang w 2015 r. (174.400 mkw.).
Od poczatku roku deweloperzy oddali do uzytku trzy
budynki w tym DL Invest Debica (20.000 mkw.)
zrealizowany jako obiekt BTS dla firmy Hutchinson.
Perspektywicznym rynkiem na wschodzie Polski jest
Biatystok, gdzie pomimo braku istniejgcych obiektow
planowana jest realizacja Panattoni Park Biatystok

(33.600 mkw.).

PODKARPACKIE

WOLUMEN TRANSAKCJI

tacznie od I do III kwartatu 2017 r. wolumen transakcji
wynidst 39.700 mkw., z czego 86% stanowity nowe umowy
najmu. Wielkos¢ ekspansji wyniosta 5.700 mkw., natomiast
nie zanotowano renegocjacji. W latach 2012 — 2016 $rednia
roczna aktywnos$¢ najemcow wynosita 63.000 mkw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Od konca 2016 r. wskaznik pustostandw utrzymuije sie na
stosunkowo niskim poziomie i we wrzesniu 2017 r. wynidst
2,1% (spadek w poréwnaniu z grudniem 2016 r. 0 4,9 p.p.).
Dla poréwnania w ostatnich 5 latach wskaznik ten oscylowat
w przedziale 1,1% do 13,8%.

mkw.
200 000

150 000
100 000

50 000

NAJWIEKSZE TRANSAKCIE NAJMU

(1 - III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.

Poufny Nowa Centrum Logistyczne 14.000
Tokarska

Stokrotka Ekspansja MLP Lublin 5.700

DPD Nowa Panattoni Park 3.800
Biatystok

cTS Waimea Cargo

- Nowa Terminal Rzeszow- 3.100
Logistics

Jasionka

airg

LUBELSKIE PODLASKIE

2.085.300 2.109.900 1.156.400
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OKIEM EKSPERTA

Jakub Kurek,
Doradca

~Magazyny w regionie Rzeszowa skupiajg
sie gfownie w okolicy lotniska Rzeszow —
Jasfionka oraz autostrady A4.

W przypadku Lublina wiekszos¢ obiektow
koncentruje sie po wschodniej stronie
miasta. Region stanowi pomost dla
najemcow taczacy Europe Centralng

[ Wischodnig”.



OCCUPIER INSIGHT
Trojmiasto

434 tys. mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Aktywnos¢ deweloperska w Trojmiescie pozostaje stabilna.
Od stycznia do wrzesnia 2017 r. w dwdch projektach do
uzytku oddano facznie 25.000 mkw. W budowie pozostaje
Goodman Pomorskie Centrum Logistyczne (36.800 mkw.).
Dla poréwnania od 2012 do 2016 r. $rednia roczna podaz
wynosita 38.700 mkw.

WOLUMEN TRANSAKCJI

Rynek najmu w regionie wcigz cechuje sie wysoka
aktywnoscig najemcow. Od poczatku 2017 r. zawarto
transakcje na taczng powierzchnie 139.100 mkw.,

a wiec juz 0 22.000 mkw. wiecej niz w catym ubiegtym
roku. Nowe umowy stanowity blisko 50% wolumenu,
natomiast ekspansje i renegocjacje wyniosty
odpowiednio 18.300 mkw. i 52.000 mkw.

POZIOM PUSTOSTANOW

Stopa pustostandw w strefie trojmiejskiej spadta w relacji
do wartosci z konca 2016 r. 0 2,0 p.p. i na koniec wrzesnia
biezgcego roku wyniosta 3,9% (16.700 mkw.). Od 2012
warto$¢ wskaznika znajdowata sie w przedziale od 2,2%
do 10,4%.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU
(1 = III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.

Omega Nowa Pomeranian Logistics 15 500

Pilzno Centre

Poufny Przedtuzenie Prologis Park Gdansk - 14 500
Airport DCla

Poufny Nowa Hillwood 7R Gdansk 2 10.000

MAG Nowa Prologis Park Gdansk - g0

Airport

POMORSKIE
' 2.285.900 ‘
‘(‘ LUDNOSC?
-
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&=’ \WYNAGRODZENIE
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e \\/skaznik pustostandw

OKIEM EKSPERTA

Jakub Dudkiewicz,
Doradca

,» Trojmiasto to rynek gtownie
przyciggajacy najemcow z segmentu
logistycznego o zasiegu globalnym.
Ukoriczona wiasnie rozbudowa portu
DCT przyczyni sie do wzmoZzZonej
aktywnosci najemcow w tym rejonie.
Stawki bazowe oscylujg

w granicach 3,50 EUR/mkw.”



OCCUPIER INSIGHT
Krakow

361 tys. mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Od 2015 r. rynek krakowski rozwija sie niezwykle
dynamicznie. W ostatnich trzech kwartatach podaz byta
wynikiem ukonczenia dwdch obiektéw: 7R Krakéw Kokotow
11 (13.900 mkw.) i zrealizowanego na potrzeby Tekanne
obiektu 7R Krakéw Kokotéw III (5.800 mkw.), wobec
45.300 mkw. oddanych do uzytku w catym 2016 r.

W budowie pozostajg wieksze obiekty takie jak

Panattoni Park Krakow IV (33.000 mkw.) i 7R Krakow
Kokotow VI (26.000 mkw.).

WOLUMEN TRANSAKCJI

Od stycznia do wrzesnia 2017 r. zawarto transakcje najmu
obejmujace taczng powierzchnie 77.500 mkw., czyli ponad
4/5 catkowitego wolumenu zanotowanego w 2016 r.
Dominowaty nowe umowy (76%), a poziom renegocjacji
wynidst 18.500 mkw. Nie zanotowano transakcji zwigzanych
z ekspansja. Dla poréwnania w latach 2012 — 2016 $rednia
aktywnos¢ najemcow wynosita 56.600 mkw. na rok.

POZIOM PUSTOSTANOW

Od poczatku roku wskaznik pustostanéw ulegt obnizeniu.
Na koniec wrzesnia stosunek wolnej powierzchni do
istniejgcych zasobdéw wynidst 6,7% i byt wyzszy od
$redniej z lat 2012 do 2016 0 1,4 p.p.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU

(1 - III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.

Velvet Care  Nowa (BTS) 7R BTS Velvet Care 20.600
Goodman Krakow

Poufny Przedtuzenie Airport Logistics 7.300

Centre

AUTO - 7R Logistic Krakow-

GUM Nowa Kokotéw 7.100

Poufny Nowa (BTS) BTS Goodman 5.700

Skawina

MALOPOLSKIE
' 3.340.800
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OKIEM EKSPERTA

Mitosz Borkowski,
Doradca

Krakow jest jedna z najdrozszych
lokalizacji w Polsce, gtownie ze wzgledu
na wysokie ceny nieruchomosci
gruntowych. Stawki bazowe oscylujg

w granicach 3,50 — 4,00 EUR/mkw.
Najpopularniejsze dla najemcow kierunki
to Skawina usytuowana w zachodnief
czesci miasta przy autostradzie A4

oraz Kokotow znajdujacy sie

w czesci wschodniej aglomeracji”.



OCCUPIER INSIGHT
Bydgoszcz i Torun

265 tys. mkw.

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEJ

PODAZ

Od stycznia do wrzesnia 2017 r. deweloperzy dostarczyli
na rynek Bydgoszczy i Torunia przeszto 112.800 mkw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej, co stanowi blisko
43% catkowitych zasobdw regionu. Najwieksze ukonczenia
dotyczyty dwoch projektow realizowanych w formule BTS —
Panattoni BTS Kaufland (45.700 mkw.) i Panattoni BTS
Carrefour (38.000 mkw.). W budowie pozostaje Waimea
Logistics Park Bydgoszcz (16.200 mkw.), ktérego docelowa
wielko$¢ ma wynosi¢ ok. 90.000 mkw.

WOLUMEN TRANSAKCJI

W pierwszych trzech kwartatach wolumen transakcji byt
niewielki i osiggnat poziom 8.800 mkw. dzieki dwom
transakcjom o charakterze renegocjacji — PHUP Gniezno

i MBS Logistics przedtuzyly umowy w Logistic & Business
Park Bydgoszcz. Dla poréwnania w catym ubiegtym roku
zawarto transakcje na tgczng powierzchnie 130.800 mkw.,
z czego wiekszo$¢ (97%) stanowity nowe umowy.

POZIOM PUSTOSTANOW

Wysoka podaz spowodowata znaczny wzrost wolnej
powierzchni. Wskaznik pustostandw na koniec wrze$nia
osiggnat poziom 7,4% przy $redniej z lat 2012 — 2016
wynoszacej 9,5%. Relatywnie niska baza zasobdw
powoduje, ze wskaznik w regionie Bydgoszczy i Torunia
podatny jest na znaczace zmiany i od 2012 r. wahat sie
w granicach od 1% do 25,4%.

NAJWIEKSZE TRANSAKCJE NAJMU
(1 = III kwartat 2017 r.)

Najemca Rodzaj umowy Obiekt mkw.
PHUP Przediuzenie ~ -O9iStic & Business -, o
Gniezno Park, Bydgoszcz

MBS_ . Przediuzenie Logistic & Business 2870
Logistics Park, Bydgoszcz

Tabemax Nowa Waimea Logistic Park 650
S.J. Bydgoszcz

Boruta . .

Zachem Nowa Waimea Logistic Park 650

SA Bydgoszcz

KUJAWSKO-POMORSKIE

Py 0

mkw.
120 000

100 000
80 000
60 000
40 000
20 000

2.060.100
LUDNOSC ?

"

3.868 PLN

WYNAGRODZENIE

6,00%

STOPA BEZROBOCIA

- prognoza

2012 2013 2014 2015 2016 I kw.
2017
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OKIEM EKSPERTA

Adam Szyller,
Doradca

~Rynek w strefie Bydgoszczy
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/ Torunia jest szczegolnie atrakcyjny

dla firm z sektora produkcyjnego.
Aktywna polityka wtadz samorzgdowych
oraz dostepnosc sity roboczej sprzyja
rozwojowi rynku w tym regionie.
Bazowe Stawki czynszowe wynosza

od 2,90 do 3,40 EUR/mkw.”



CRESA

Cresa, z siedzibg w Waszyngtonie, jest
najwieksza na swiecie firma doradcza na

rynku nieruchomosci komercyjnych swiadczaca
ustugi agencyjne wylacznie na rzecz najemcow.
Oferujac ustugi reprezentacji najemcy na
zasadzie wylacznosci, Cresa zapewnia
obiektywne i wiarygodne rozwigzania
biznesowe, pozbawione ryzyka konfliktu
interesow. Kompleksowy zakres ustug
oferowanych przez firme Cresa obejmuje kazdy
aspekt procesu transakcyjnego z udziatem
nieruchomosci, od planowania strategii, analizy
struktury demograficznej pracownikow

i strategii miejsc pracy oraz wyboru lokalizacji,
przez negocjacje zachet dla najemcy, badania
rynku, zapewnienie finansowania, do
zarzadzania transakcjami, projektami,
portfelami nieruchomosci oraz relokacja.

Cresa oferuje klientom zindywidualizowane
rozwigzania, prowadzac dziatalnos¢ w ponad
60 biurach na calym swiecie.

OFERUJAC
KOMPLEKSOWE
PODEJSCIE POMAGAMY
KLIENTOM PODJAC
PRZEMYSLANE DECYZJE”

Dziat Badan Rynkowych i Doradztwa

Badania rynku

= Monitorowanie biezacej sytuacji rynkowej oraz sporzadzanie
indywidualnych prognoz i planéw

= Pogtebione analizy rynku z uwzglednieniem przysztych trendéw

Doradztwo strategiczne dla najemcow

= Opracowywanie strategii dostosowujgcych portfel
nieruchomosci do celdéw biznesowych najemcy

= Strategie dotyczace wyboru lokalizacji i zbycia dla pojedynczych
nieruchomosci lub portfeli obiektow

Doradztwo inwestycyjne

= Analizy HBU

= Studia wykonalnosci

= Strategie dotyczace nieruchomosci

= Opracowywanie koncepcji i pozycjonowanie projektow

= Analizy finansowe i macierz ryzyka

= Dobdr partneréw biznesowych

Doradztwo dla sektora publicznego
= Planowanie i rewitalizacja obszaréw miejskich
= Wsparcie przy budowie partnerstwa publiczno-prywatnego

= Planowanie strategiczne dla pojedynczych nieruchomosci lub
portfeli obiektow

Strategie przeksztatcen dotyczacych nieruchomosci

= Strategie repozycjonowania

= Opracowywanie indywidualnych modeli restrukturyzacji
zadiuzenia

= Analizy efektywnosci rynkowej wynajmowanych nieruchomosci



DEFINICJE

Definicje

Zasoby

Nowa podaz

Wspotczynnik pustostanow

Wolumen transakcji najmu
brutto Gross Take-up

Synonim: aktywnos$¢ najemcéw

Wolumen transakcji najmu
netto

Czynsz wywotawczy

Czynsz bazowy

Czynsz efektywny

Build-to-Suit (BTS)

Transakcja przednajmu

Catkowita ilos¢ znajdujacej sie na danym rynku nowoczesnej i oddanej do uzytku
po 2000 roku powierzchni magazynowo — produkcyjnej.

Ilos¢ powierzchni magazynowo — produkcyjnej dostarczonej na rynek w badanym
okresie czasu.

Stosunek facznej ilosci powierzchni niewynajetej do catkowitych zasobdw ustalany
na koniec badanego okresu.

taczna ilos¢ powierzchni dla ktdérej zawarto umowy najmu w danym okresie bez
wzgledu na rzeczywiste zajecie powierzchni przez najemce. Wolumen transakgcji
obejmuje nowe umowy, ekspansje, jak rowniez przedtuzenia dotychczasowych umow
(renegocjacje) Aktywnos¢ najemcow obejmuje w ramach nowych umow réwniez
transakcje przednajmu w odniesieniu do obiektéw znajdujacych sie w budowie,
planowanych lub podlegajacych modernizaciji.

taczny wolumen transakcji 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 warunkdw okreslonych w rzeczywistych umowach najmu.

Czynsz bazowy, pomniejszony o rdznego rodzaju zachety finansowe, ktdrych zakres
i wartos¢ ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemca i wtascicielem obiektu.

Effective Rent = (total rent — free rent — cash allowances) / lease term / rentable
space.

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).

ZRODLA I AKTUALNOSC DANYCH:

Ludnos$é: wielkos¢ populacji ludnosci w regionie, prognoza Oxford Economics na koniec 2017 r.
Stopa bezrobocia: stopa bezrobocia zgodnie z definicjg ILO (International Labour Organization), prognoza Oxford Economics na koniec 2017 r.,
Wynagrodzenie: przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w wojewodztwie, Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na wrzesien

2017 1.)

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