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Rynek magazynowo-produkcyjny w Polsce




Polska

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku
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Najwiecej nowej
powierzchni oddano
do uzytku w Polsce
Centralnej. taczna
podaz w catej Polsce
byta wieksza niz w
pierwszym potroczu

2017 roku o prawie 5%.

Na koniec pierwszego
potrocza w budowie
pozostawata rekordowa
ilos¢ powierzchni
magazynowej - ponad

2 min mkw. Najwiecej
powierzchni, bo ponad
pot miliona metrow
kwadratowych, powstaje
w Polsce Centralnej.

W pierwszej potowie 2018
roku zawarto umowy na
taczng powierzchnie

2,14 mIn mkw. Liderem
po raz kolejny okazata sie
Polska Centralna, gdzie
podpisano umowy najmu
na prawie p6t miliona
metréw kwadratowych.

Wskaznik pustostanow
osiggnat rekordowo
niski poziom wynoszacy
4,6%. Byt nizszy 0 1,6
punktu procentowego
niz przed rokiemio 0,3
p.p. w poréwnaniu z
ubiegtym kwartatem.
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Polska

Sytuacja gospodarcza

64%

Procent ludnosci w wieku
produkcyjnym (2017)
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Populacja (kwiecien 2018)
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Uczelni wyzszych w Polsce (2017)
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Zrédio: OECD 2017 / Cresa Polska
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d 4.848 zt
5,9% . ‘ :
. ‘ % Srednie zarobki w Polsce (czerwiec 2018)
Stopa bezrobocia rejestrowanego w % 1,7%
(czerwiec 2018) Inflacja r/r 4.757 zt
3, 7% (II'kw. 2018) Zarobki w sektorze przedsiebiorstw (czerwiec 2018)
Stopa bezrobocia w Polsce MOP 4.785 z}
(czerwiec 2018) ) ) )
Zarobki w sektorze produkcyjnym (czerwiec 2018)
Prognoza gospodarcza
2012 2013 2014 2015 2016 2017 -
Wzrost PKB (%) 1,6 1.4 33 39 29 4,5 4,6p
Wzrost PKB na mieszkarica (USD PPP) 22.173 22.251 23.271 24.184 24.920 26.082 27.279p
Diug publiczny (jako % PKB) 54,6 57,1 52,3 53,3 56,6 52,0p 49,8p
Bezposrednie inwestycje zagraniczne, US$ 5.907 4.131 13.104 10.222 5.724 1.914 5.707p
Stopa bezrobocia (MOP) 10,1 10,4 9,0 7,5 6,2 4,9 4,2p
Eksport towaréw i ustug, US $ 222.79 242.94 259.70 236.32 246.33 284.30 337.30p
Zrédio: Trading Economics / Cresa Polska
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Polska

Sytuacja gospodarcza

Produkt krajowy brutto (PKB) w pierwszym pétroczu

2018 roku byt realnie wyzszy o 5,2% w poréwnaniu

z analogicznym okresem 2017 r., potwierdzajgc tym samym
utrzymanie wysokiego tempa wzrostu gospodarczego.
Widoczne jest ozywienie inwestycji w tym tych
wspotfinansowanych ze srodkéw UE

Utrzymuje sie wysoka dynamika produkcji przemystowej,
ktéra w czerwcu wyniosta 6,8% rdr., przy wartosci
wskaznika PMI réwnej 54,2 pkt. (wzrost o 0,5 pkt.

w stosunku do marca br.), Wzgledem ubiegtego roku
aktywnos$¢ budowalna w pierwszym potroczu zwiekszyta sie
0 23,7% r. a sprzedaz detaliczna byta wyzsza o 6,8% przy
czym w drugim kwartale byta on a stabsza niz w pierwszym;

W czerwcu inflacja konsumencka, osiggneta poziom 2,0%
r/r. W skali roku ceny towaréw i ustug konsumpcyjnych

w | pétroczu br. wzrosty 1,6%. W drugim kwartale dynamika
cen przyspieszyta, m.in. w wyniku znacznego wzrostu cen
zwigzanych z transportem.

Dynamika ptac utrzymuje sie w okolicach 7% juz od 9
miesiecy. Przecietne wynagrodzenie brutto w czerwcu 2018
roku wyniosto 4.848 zt, co oznacza, ze rok do roku wzrosto
07,5%

Wskaznik PMI (2018)

Kwiecienr Maj Czerwiec
Strefa Euro 56,2 55,5 54,9
Polska 53,9 53,3 54,2
Czechy 57,2 56,5 56,8
Niemcy 58,1 56,9 55,9
Francja 53,8 54,4 52,5
Wielka Brytania 53,9 54,3 54,4
Hiszpania 54,4 53,4 53,4
Wrtochy 53,5 52,7 53,3

W perspektywie Srednioterminowej popyt krajowy
pozostanie kluczows sitg napedowa wzrostu, dodatkowo
wzmocniony niskg stopg bezrobocia (3,8% w maju wg
definicji MOP), wzrostem wynagrodzen oraz poczatkiem
cyklu wyborczego: wyborami samorzgdowymi, ktére
majg sie odby¢ pod koniec 2018 r. oraz wyborami
parlamentarnymiw 2019 r.

Pomimo bardzo dobrych wynikéw, w Polsce odczuwalny
byt wptyw biezacej sytuacji gospodarczej na Swiecie.
Podniesienie optat celnych w handlu miedzynarodowym
spowodowato spadki na gietdzie i ostabienie narodowej
waluty. Czynnikiem ryzyka pozostaje przy tym ewentualne
ograniczenie niemieckiego eksportu.

Polska Rada Polityki Pienieznej utrzymata stopy procentowe
na niezmienionym poziomie (stopa referencyjna: 1,5%),

a liberalna polityka pieniezna stanowi dodatkowy
katalizator rozwoju polskiej gospodarki. Pierwszy wzrost
stép procentowych powinien nastgpic¢ nie wczesniej niz

w IV kwartale 2019 r.
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Przecigtne miesieczne wynagrodzenie nominalne brutto w sektorze przedsigbiorstw

esme Przecietne miesieczne wynagrodzenie nominalne brutto w sektorze produkcyjnym

Zrédio: GUS

Wskaznik Nastrojéw Biznesu

Czerwiec 2017 - 7,5

S
o

Czerwiec 2018 - 1 3,3
77%
Srednia dla Strefy Euro- 1,4

Wskaznik nastrojéw biznesu (Business Confidence Index - BCI)
sporzadzany jest w oparciu ocene przez przedsiebiorstwa wielkosci produkdji,
zamowien i zapaséw oraz aktualnej pozycji i oczekiwan dotyczacej najblizszej
przysztosci. Gromadzone sg opinie w poréwnaniu do stanu ,normalnego”,

a réznica pomiedzy odpowiedziami pozytywnymi i negatywnymi odzwierciedla
wskaznik jakosciowy okreslajacy warunki gospodarcze.
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Polska

Trendy rynkowe

Zasoby

21,1% 9,5%

rok do roku rok do roku

Popyt

Zauwazalny jest dalszy dynamiczny rozwdj rynku, o czym
Swiadczy wzrost zasobow w ciggu roku o prawie 21%.

Wskaznik pustostanéw po raz kolejny notuje rekordowo
niski poziom - 4,6%.

Liczba metréw kwadratowych w budowie wyniosta na
koniec potrocza rekordowe 2,13 min.

Struktura wtasnosciowa istniejgcych zasobow
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Wskaznik pustostanéw

-1,6 p.p.

rok do roku

Absorpcja

13,1%

rok do roku

Podaz i wskaznik pustostanéw
mkw.
1000 000 12%

900 000

800 000 10%
700 000

8%
600 000
500 000

6%

400 000

300 000 4%
200 000
2%
118 I
, Amnn o

L | 1 | | | | L 2 | [ ' (2 1 20
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EEm Podaz Wskaznik pustostanow

2500000
2000000

1500 000

1000 000
o - - - . -

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Wskaznik nastrojow na rynku**
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**Wskaznik nastrojow na rynku najmu stworzony zostal w oparciu o kwartalng ankiete RICS dia rynku nieruchomosci komercyjnych i obliczany
jest z uwzglednieniem czynnikow takich jak podatz, popyt i oczekiwania rynkowe. Wyzsza wartos¢ wskaznika wskazuje na lepsze perspektywy

33%

udziat w zasobach
Panattoni i Prologis

Zrédio: Cresa Polska, RICS
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Polska

Trendy rynkowe

Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce wcigz
utrzymuije sie na wysokim poziomie, ktéry w | pot.

2018 r. osiggnat 2,14 min. mkw. (wzrost o 10% w stosunku
do identycznego okresu ubiegtego roku).

Uwzgledniajgc wolumeny transakcji z lat 2013-2017,
najwiekszg Srednioroczng aktywnoscig najemcow
charakteryzowata sie Warszawa (802.800 mkw.),
Gorny Slask (538.000 mkw.) i Polska Centralna
(478.200 mkw.). W | pot. 2018 r. najwiecej powierzchni
w stosunku do Sredniej z poszczegblnych regionow
wynajeto w Polsce Wschodniej (243%), Trojmiescie
(~100%) i Polsce Centralnej (~100%).

Podobnie jak w latach ubiegtych na rynku transakcyjnym
najmu dominowaty nowe umowy (53% wolumenu). Duzy
udziat miaty réwniez renegocjacje umow najmu (22%).

Wolumen transakcji w regionach

Warszawa

Gorny Slask

~100%

Polska Centralna
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Zrédio: Cresa Polska
0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000
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Zrodio: Cresa Polska
Najemca Rodzaj umowy Obiekt Region Powierzchnia
Leroy Merlin BTS Panattoni BTS Leroy Merlin Polska Centralna 124.000 mkw.
Zalando BTS Hillwood Zalando Il Polska Wschodnia 121.000 mkw.
Panattoni BTS Bolestawiec Wroctaw 60.600 mkw.
Panattoni Central European Logistics Hub Polska Centralna 45.000 mkw.
Panattoni Park Strykow IlI Polska Centralna 43.000 mkw.

Occupier Insight | 7

a



Polska

Prognozy rynkowe

W latach 2018 i 2019 prognozujemy utrzymanie
wysokiego popytu na powierzchnie magazynowo-
produkcyjne w Polsce.

Przewidujemy, ze w biezagcym roku na rynek trafi ponad
1,9 mIn mkw. (ok. 25% mniej niz w ubiegtym roku, i ponad
2 razy wiecej w poréwnaniu ze $rednig z lat 2014 - 2016).
W 2019 r. roku spodziewamy sie podazy na poziomie blisko
1,65 min mkw.

W kolejnych dwéch kwartatach wskaznik pustostanow
utrzyma sie ponizej 5%, poniewaz wiekszos¢ powierzchni
bedacej obecnie w budowie zostata juz wynajeta. Znaczacy
efekt bazy i spodziewany wysoki popyt w kolejnym roku
moze sprawi¢, ze udziat wolnej powierzchni w catkowitych
zasobach zblizy sie do granicy 4%.

Wskazniki dla rynku magazynowo-
produkcyjnego - prognoza na lata 2018 i 2019
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Zrédio: Cresa Polska

Czynniki wzrostu rynku:

Wzrost prywatnej konsumpgji.

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

Rozwoj infrastruktury drogowo-komunikacyjne;j.

Rozwoj sektoréw e-commerce, logistyki, handlu, produkgji.

Ponowny naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych
oraz zwiekszenie zaangazowania chinskiego kapitatu.

Wprowadzenie utatwien dla przedsiebiorcow
w dostepie do zwolnieh podatkowych na terenie catego
kraju.

Nadchodzace zmiany w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczosci Finansowej w zakresie standardu nr 16
oraz US GAAP mogg wptynac na zwiekszenie zainteresowania
nabywaniem nieruchomosci na wtasnos¢, szczegélnie przez
globalne firmy z dostepem do taniego kapitatu.

Zwiekszenie efektywnosci wykorzystania funduszéw
UE oraz wzrost inwestycji przedsiebiorstw.

\ Dr Bolestaw Kotodziejczyk
l Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa

»Prognozy dla rynku magazynowo-przemystowego w Polsce przynajmniej do 2020 r. sg bardzo obiecujgce. Gtownymi
filarami wzrostu bedg bezposrednie inwestycje zagraniczne, wprowadzenie Polskiej Strefy Inwestycji, postepy w budowie
sieci drogowej i rozwéj handlu z Chinami w ramach projektu ,Nowego Jedwabnego Szlaku”. Wyzwaniem dla firm nadal
pozostang trudnosci w pozyskiwaniu nowych pracownikéw oraz rosngce wynagrodzenia.”
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Warszawa

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

209.600 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie

4,10-5,25 € /mkw./msc

Czynsz bazowy
Warszawa Strefa |

2,50-3,60 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
Warszawa Strefa Il

9,0% 5,6%
Poziom pustostanéw Poziom pustostanéw

Warszawa Strefa | Warszawa Strefa |l

118.200 mkw.
Podaz

365.300 mkw.

Wolumen transakgji

Zasoby i podaz

Warszawski rynek pozostaje najwiekszym obszarem koncentracji
nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce. W pierwszej
potowie 2018 roku oddano do uzytku 5 inwestycji - wszystkie

w obrebie Strefy Il. Wybudowano m.in. 33.100 mkw. w parku

P3 Btonie, 27.900 m kw. w Panattoni Park Warsaw North

i 42.000 mkw. w Panattoni Park Warszawa Konotopa Il. W trakcie
realizacji jest 9 projektéw: dwa buduje Hillwood (54.600 mkw.),
dwa MLP w Pruszkowie (45.900 mkw.) oraz pie¢ Panattoni
(109.000 m kw.).

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Zrédio: Cresa Polska

Mazowieckie
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&= Zarobkiw sektorze przedsiebiorstw

5.400 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

5,1%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgji

Wolumen transakcji w obu warszawskich strefach wynidst 502“;;“6

365.300 mkw. i byt to drugi wynik sposréd wszystkich 450 000
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regionéw. Wiekszos$¢ stanowity nowe umowy (51%)

Wskaznik pustostanow w Strefie | wzrést o 1,1 p.p. do poziomu

9% i jest najwyzszy w skali catego kraju, natomiast w Strefie Il 1200000
wynosi 5,6% (spadek 0 0,8 p.p.). 12232)2
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Zrédio: Cresa Polska

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018

L'oreal Renegocjacje Prologis Park Btonie Il 23.100 mkw.
Fiege Renegocjacje P3 Mszczonéw 17.200 mkw.
Cursor Nowa umowa Hillwood Kalwaria 13.800 mkw.

Katarzyna Bojanowicz
Business Development Director

~Region Warszawy nadal cieszy sie ogromnym zainteresowaniem zaréwno najemcéw, jak i deweloperéw, o czym
Swiadczy chociazby roczny wzrost o ponad 17% istniejgcych zasobéw powierzchni magazynowej. W budowie pozostaje
prawie 190.000 mkw., gtéwnie w Strefie Il. Bardzo dobre potozenie wzgledem autostrad oraz drég ekspresowych

czyni ten region wyjgtkowo atrakcyjnym. Obowigzujgce czynsze nominalne za wynajem powierzchni magazynowych
utrzymuja sie od dtuzszego czasu na niezmienionym poziomie: w Strefie | wynoszg 4,10-5,25 Euro za mkw., a w Strefie

Il - 2,50-3,60 Euro za mkw.".
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Slgskie Opolskie

GOI‘ny SIqSk ’i 4.548.200 990.100

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku A Lanos .
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Zarobki w sektorze produkcyjnym
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“ Stopa bezrobocia Stopa bezrobocia
o 366.100 mkw. Zasoby i podaz Wolumen transakgcji Wolumen transakcji
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350 000
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Jakub Kurek
Doradca

,Rynek powierzchni magazynowych na Gérnym Slasku, ktéry jest drugim najwiekszym w Polsce, pozostaje bardzo
konkurencyjny. Do jego gtéwnych zalet nalezg duze zasoby oraz atrakcyjne ceny gruntéw inwestycyjnych, a takze
utrzymujacy sie potencjat sity roboczej. Dzieki temu powstajg tu kolejne inwestycje, m.in. w Sosnowcu, Zabrzu, Rudzie
Slaskiej czy Gliwicach”.

==y Ty

Occupier Insight | 13



Polskq Ce nt rqlnq tédzkie Swietokrzyskie

. " 2.476.300 1.247.700
Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku A Loos odnose
-  4.269 zi 3.975 zt
- - m W. &=/ 7arobki w sektorze przedsiebiorstw
c 5 S 4.491 zt 4.259 zt
Zasoby powierzchni magazynowo-produkcyjnej Zarobki w sektorze produkcyjnym
slmn 62% 8,1%
“ Stopa bezrobocia Stopa bezrobocia
o 546.200 mkw. Zasoby i podaz Wolumen transakgji Wolumen transakgcji
Powierzchnia magazynowa w budowie W pierwszej potowie 2018 roku w Polsce Centralnej oddano do Region Polski Centralnej okazat sie liderem w pierwszym 50;“2&
uzytku najwiecej nowej powierzchni magazynowej - 260.000 poétroczu pod wzgledem wolumenu transakcji najmu, ktéry 450000
mkw. (prawie dwukrotnie wiecej niz na Gérnym Slgsku, ktéry wynidst 476.900 mkw. Podpisano 43% nowych umow, 14% B
e’ 3,20-3,60 € /mkw./msc zajat drugie miejsce pod wzgledem nowej podazy). Najwieksza ekspansji, 13% renegocjacji oraz 30% umow typu BTS. 300000
250 000
Czynsz bazowy ukoriczong inwestycja byt Panattoni Central European Logistics 200000 I
Hub (115.000 mkw.). Aktualnie w budowie pozostaje 11 :zzzi I
“ obiektéw o tgcznej powierzchni wynoszacej prawie 550.000 Pustostany so000 == = I i3
0, X X L . i 0
\“ 5'3 /o et mkw. SWOJe prOJekty reallzu1q tu wszyscy WIQkSI deweloperzy Wskaznik pustostanéw W regionie wzréstw poréwnaniu 1 !01|! v !01\! v !01\2 [N !mlz (2 !m|! (2 !ml: % 2|O1|;
oziom pustostané iataj i
o/ Zlom pu anow dziatajacy na polskim rynku. z poprzednim kwartatem o 0,4 p.p. do 2,3% - to wyjgtkowo
1200 000
nieduzy wolumen powierzchni niewynajetej zwazywszy na 1000000
Nowa podaz, absorpcja i pustostany znaczne zasoby magazynowe. oo
400 000
i 259.200 mkw. . i — R .
Podaz 0
250 000 20% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
18%
200 000 16% m Nowa umowa MM Ekspansja EE Renegocjacje B BTS
14% , === Roczna $rednia ruchoma
150 000 rodio: Cresa Polska
. 476.900 mkw. 12% Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018
‘VI B Wolumen transakgji 100 000 10%
8% Najemca Rodzaj umowy Obiekt Powierzchnia
50 000 I I %
0 me - .| . I_|||| 7 _|| || I II 4% Leroy Merlin BTS Panattoni BTS Leroy Merlin 124.000 mkw.
| IIIIIIIV III WEveE v II v v | IV, 1 2% . . L.
-50 000 0% Smyk Ekspansja Panattoni Central European Logistics Hub 45.000 mkw.
2012 2013 | 2014 = 2015 = 2016
200000 Arvato Nowa umowa Panattoni Park Strykoéw IlI 43.000 mkw.

300 000

200 000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Okiem eksperta

-100 000

EE nowa podaz N absorpcja == pustostany %
Zrodio: Cresa Polska
Jowita Spizarska
Doradca

»Centralne potozenie, dostep do autostrad oraz tras szybkiego ruchu sprawiajg, iz region Polski Centralnej cieszy sie duzym
zainteresowaniem wsrdd firm z sektora logistycznego, a takze e-commerce. Wolumen powierzchni magazynowej bedacej
w budowie wzrést o rekordowe 240% wzgledem analogicznego okresu w roku 2017. Pomimo ogromnego zainteresowania
tym regionem, czynsze nominalne pozostajg na stabilnym poziomie 3,20-3,60 Euro za mkw. Deweloperzy coraz czesciej
analizuja zapytania najemcéw dotyczgce mniejszych modutéw magazynowych (tzw. SBU - Small Business Units) i planujg
takie inwestycje blisko centrum wigkszych miast”.
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Poznan

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

- 151.900 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie
2,90-3,40 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
'\““ 7,2%
Poziom pustostanéw
/
o

i 49.500 mkw.
ﬂ Podaz

273.400 mkw.

‘?Ic Wolumen transakgji

Zasoby i podaz

W regionie Poznania w pierwszej potowie 2018 roku oddano do
uzytku 3 inwestycje: MLP Poznan (6.700 mkw.), Panattoni Park
Poznan VI (18.000 mkw.) oraz Panattoni Park Poznan VII

(24.900 mkw.). W budowie pozostaje obecnie ponad 150.000
mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej. Planowana jest
réwniez rozbudowa parkéw logistycznych Panattoni w Poznaniu
(74.300 mkw.). Swoje parki rozbudowujg takze tacy deweloperzy
jak P3, MLP czy Prologis.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Zrédio: Cresa Polska

Wielkopolskie
8 359200
Ju

Ludnos¢

- 4.376zt
s==7 Zarobkiw sektorze przedsigbiorstw

4.617 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

3.3%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgji

Wolumen transakcji w regionie Poznania wyniést 273.400 mkw.

Wiekszo$¢ stanowity nowe umowy (56%). Zanotowano takze
renegocjacje (24%), ekspansje (18%) oraz umowy typu BTS
(2%).

Pustostany

Poziom pustostanéw w regionie wynosi 7,2% i nalezy do
najwyzszych w kraju. W poréwnaniu z poprzednim kwartatem
wzrésto 0,1 p.p.

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018

Wolumen transakgcji

mkw.
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Nowa umowa B Ekspansja BB Renegocjacje M BTS

=== Roczna $rednia ruchoma
Zrédio: Cresa Polska

Clipper Ekspansja P3 Poznan 34.500 mkw.
Jeronimo Martins Nowa umowa Goodman Poznan Ill Logistics Centre 29.800 mkw.
Arvato Renegocjacje Logicor Poznan | 15.700 mkw.

Adam Szyller
Doradca

.Rozwoj regionu Wielkopolski nabiera tempa. Spektrum wynajmowanych powierzchni waha sie od zapotrzebowania
na SBU po magazyny wielkopowierzchniowe. Duza dostepnos¢ gruntéw i rozbudowana infrastruktura drogowo-
kolejowa zachecajg deweloperéw do coraz wiekszej aktywnosci w regionie Poznania. Do subregionéw, ktére cieszg
sie najwiekszym zainteresowaniem wsréd najemcoéw, nalezg Gadki i Tarnowo Podgérne. Stawki czynszéw bazowych
utrzymujg sie na poziomie 2,90-3,40 Euro za mkw., jednak podobnie jak w catym kraju rosnace koszty budowy moga

spowodowac ich wzrost”.
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Wroctaw Dolnoslaskie

[ ]
Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku ‘?“ 2.902.500

Ludnos¢

& 4.863 zt
&= Zarobkiw sektorze przedsiebiorstw

5.323 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

5,2%

Stopa bezrobocia

pv_ 250.500 mkw. Zasoby i podaz Wolumen transakc;ji Wolumen transakcji
Powierzchnia magazynowa w budowie ) ) ) o
W pierwszej potowie 2018 roku na rynek dolnoslaski deweloperzy W pierwszej potowie biezgcego roku w regionie Wroctawia i
350 000
dostarczyli jedynie 8.500 mkw. nowoczesnej powierzchni podpisano umowy na tgczng powierzchnie 320.500 mkw. 200000
magazynowej. Zasoby w tym regionie wynoszg obecnie 1,71 min Najwiekszy odsetek stanowity nowe umowy (52%). Zanotowano 250 000
e’ 3,00-3,40 € /mkw./msc mkw. Do uzytku oddano nowy budynek w parku logistycznym takze umowy typu BTS (32%) oraz przedtuzenia umow (16%). 200 000
Czynsz bazowy Prologis Park Wroctaw V. Aktualnie w budowie pozostaje ponad 150000
250.000 mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej. Nowe 100000 -
“ inwestycje deweloperskie planuja niedtugo oddac takie firmy jak Pustostany oo i | -
0
2,9% Goodman, Hillwood, Segro czy Panattoni. . . - L — T T A T T Y2 T T VA B T A A T VA BT TR A
) , Wskaznik powierzchni niewynajetej w regionie spadt o 2 p.p.
Poziom pustostanow 2012 2013 2014 2015 2016 2017|2018
o/ w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i wynosi obecnie niecate
3%. Przy dos¢ duzych zasobach powierzchni magazynowej o
y Y/ p gazy ] 500000
Nowa podai, absorpcja i pustostany w tym regionie, tak niski poziom pustostanéw Swiadczy o silnym ;‘gggz - l l
ll 8.500 mkw. popycie. w000 — [ - |
. mkw. 100 000
- - = [ ;
200000 14% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
150 000 12% Nowa umowa B Ekspansja BB Renegocjacje M BTS
. 320 500 k 10% oo oo === Roczna $rednia ruchoma
. . 100 000 . . . rédio: Cresa Polska
‘y[‘l Wwol t n ‘kN - Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018
olumen transakgji 0
50 000
6%
0 n lIII n I - | I I I
I |I||||v (Tl || Cocihv e M v iy g 4% Poufny BTS Panattoni BTS Bolestawiec 60.600 mkw.
50000 o012 2013 2014 2076 | 2017 2018 2% ] ] .
Ideal Automotive BTS Panattoni BTS Swidnica 27.400 mkw.
~100 000 0%
Logwin Nowa umowa Hillwood Wroctaw I 26.300 mkw.
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" mm im II-IIIl_.
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EE nowa podaz EEEMabsorpcja = pustostany %

Zrédio: Cresa Polska
. Mitosz Borkowski
/l Doradca

+Wraz z nowo powstajacg infrastrukturg drogowa obserwujemy dynamiczny rozwéj rynku w potudniowej czesci
Wroctawia. Niemal wszyscy najwieksi deweloperzy zrealizowali tam inwestycje magazynowe. Utrudnieniem dla dalszego
rozwoju tego obszaru moze byc jednak postepujacy spadek dostepnosci wykwalifikowanych pracownikéw. Stawki
czynszowe sg umiarkowane i oscylujg w granicach 3,00-3,40 Euro za mkw.”

PR
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SZCZQCin Zachodniopomorskie

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku ‘?“ 1.705.500

Ludnos¢

= 4359z}
575. 50 o m kW. &=’ Zarobkiw sektorze przedsigbiorstw
o o c - 4.421 zt
Zasoby powierzchni magazynowo-produkcyjnej Zarobki w sektorze produkcyjnym

7,4%

Stopa bezrobocia

o 75.500 mkw. Zasoby i podaz Wolumen transakgji Wolumen transakgcji
Powierzchnia magazynowa w budowie o ) . . ) ) - ) .
W regionie Szczecina oddano do uzytku dwie inwestycje: Panattoni W regionie Szczecina podpisano umowy na taczng 180000
Park Szczecin | (53.100 mkw.) oraz Prologis Park Szczecin powierzchnie 68.600 mkw. Zanotowano tylko dwa rodzaje :jz zz
(11.800 mkw.). W budowie znajduje sie ponad 75.000 mkw. transakgcji: nowe umowy (65%) oraz renegocjacje (35%). 120 000
e) 3,20-3,50 € /mkw./msc nowoczesnej powierzchni magazynowej, a wéréd deweloperéw 122 gz‘;
Czynsz bazowy aktywnie dziatajgcych na tym rynku sg Panattoni, 7R oraz Waimea. 60000
Pustostany 40000 N
20000
o . L , . — st
“ 3 8% W reg|0n|e SzczeCIna WSkaank pUStOStanOW WynOSI 3'8% ’ L | 1 11 1 | 1 0 1 V20 1 [ 2 B
“ P(; iom pustostand Nowa podaz, absorpcja i pustostany i wzrést w poréwnaniu z poprzednim kwartatem o 0,6 p.p. 2012 2013 2014 2015 2016 2017|2018
Zi u anéw
o/ P 350 000
mkw. 300 000
350 000 25% izg Z$
300000 150 000
64.900 mkw. o0 000 20% 1000 . .
Podaz o _mmmm T — -
200 000 5
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150 000
m Nowa umowa MM Ekspansja EE Renegocjacje B BTS
10% pans)
100000 , === Roczna $rednia ruchoma
50 000 . . . rodio: Cresa Polska
68.600 mkw. 5% Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018
Wolumen transakgji 0
R . . . . .
-50 000 0% Najemca Rodzaj umowy Obiekt Powierzchnia
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 = 2017 2018
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Szczecin | 27.100 mkw.
350 000 25%
300000 20% Poufny Renegocjacje Prologis Park Szczecin 14.500 mkw.
250 000
200 000 15% Party Deco Nowa umowa Panattoni Park Szczecin | 10.000 mkw.
150 000 10%
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c Al _ me mm L] |
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Zrodio: Cresa Polska

Jakub Dudkiewicz
Doradca

Il\u'wl ‘ 1

|
‘" | ll"” | ,Dzieki doskonatej lokalizacji tuz przy granicy z Niemcami oraz bliskosci portu w Swinoujsciu, ktéry umozliwia szybka
[ |||‘ ] " ikl hi : _ wymiane towardéw z krajami battyckimi, Szczecin powieksza swojg baze najemcéw oraz obiektéw magazynowych. Znaczny
(it e ) odsetek wsréd najemcéw w regionie stanowia firmy z branzy e-commerce, ktéra z roku na rok zwieksza udziat w handlu
krajowym i zagranicznym. Duze zainteresowanie regionem potwierdzajg nowe inwestycje deweloperéw, migdzy innymi
w Trzebuszu, Stargardzie czy Goleniowie. Bazowe stawki czynszowe sg nadal atrakcyjne i oscylujg w granicach 3,20-3,50
Euro za mkw.".

-
h ‘|| ||\ \I'm

L iy
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Polska Wschodnia

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

- 196.200 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie
3,30-3,50 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
'\““ 1,4%
Poziom pustostanéw
/
o

" 0 mkw.
ﬂ Podaz

153.200 mkw.

‘?Ic Wolumen transakgji

Zasoby i podaz

W regionie Polski Wschodniej w ostatnim pétroczu nie oddano do
uzytku zadnej nowej inwestycji, wskutek czego zasoby pozostajg
na niezmienionym poziomie wynoszgcym 457.000 mkw. Aktualnie
w budowie znajduje sie inwestycja firmy Hillwood realizowana dla
Zalando (121.000 mkw.) oraz projekty Panattoni Park Biatystok
(40.600 mkw.) i Panattoni Park Lublin (34.600 mkw.).

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
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Zrédio: Cresa Polska

Podkarpackie Lubelskie Podlaskie

.. 2.129.100 2.126.300 1.184.500
m Ludnos¢
- 3-927 2 4015zt  4.015z
N% Zarobki w sektorze przedsiebiorstw

4.182 zt 4.368 zt 4113 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

8, 7% 7,9% 7,8%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgji

W pierwszym pétroczu wolumen transakcji w Polsce
Wschodniej wynidst 153.200 mkw. i byt najwiekszy w tym
regionie w historii. Zdecydowana wiekszos¢ zawartych
transakcji dotyczyta umow typu BTS (79%). Nowe umowy
najmu stanowity 21%.

Pustostany

W regionie Polski Wschodniej wskaznik powierzchni niewynajetej
osiggnat poziom 1,4% i byt nizszy 0 2,2 p.p. w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem. Nalezy jednocze$nie do najnizszych

w kraju.

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018

Warminsko-
mazurskie

1.433.900

3.837 zt

3.995 zt

10%

Wolumen transakgcji

mkw.
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=== Roczna $rednia ruchoma
Zrédio: Cresa Polska

Zalando BTS Hillwood Zalando Il 121.100 mkw.
Poufny Nowa umowa MLP Lublin 12.000 mkw.
Pilkington Nowa umowa Panattoni Park Biatystok 10.000 mkw.

Agnieszka Marczak

Doradca

»Region Polski Wschodniej znajduje sie w fazie dynamicznego rozwoju. W najblizszych latach region ten bedzie przyciggat
kolejnych najemcéw dzieki coraz lepszej infrastrukturze, a takze planowanym i juz powstajacym obiektom magazynowym
oraz dostepnosci sity roboczej. Szczegdlne znaczenie dla rozwoju rynku Polski Wschodniej ma budowa miedzynarodowej
trasy Via Carpatia, przebiegajacej na odcinku polskim od granicy z Litwg w Budzisku do granicy ze Stowacjg w Barwinku”.
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Trojmiasto

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

€) )
b
AAE

Jde

117.000 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie

2,90-3,50 € /mkw./msc

Czynsz bazowy

0,1%

Poziom pustostanéw

0 mkw.
Podaz

108.500 mkw.

Wolumen transakgji

Zasoby i podaz

Tréjmiasto to kolejny region, w ktérym w ostatnim kwartale nie
oddano do uzytku zadnej nowej powierzchni magazynowej.
Zasoby pozostajg na poziomie 454.900 mkw. W budowie sg
obecnie trzy inwestycje: dwa projekty Panattoni w Gdansku (tacznie
80.300 mkw.) oraz projekt rozbudowy Pomorskiego Centrum
Logistycznego firmy Goodman (36.700 mkw.).

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
mkw.
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Zrédio: Cresa Polska

Pomorskie

] 2.324.300
Ju

Ludnos¢

- 4.819z}
&= Zarobkiw sektorze przedsiebiorstw

4.822 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

4,9%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgcji

W pierwszej potowie 2018 roku Tréjmiasto cieszyto sie
rekordowo duzym zainteresowaniem najemcéw. tacznie
podpisano umowy obejmujgce 108.500 mkw. W zdecydowanej
wiekszosci byty to nowe umowy (96%). Zanotowano takze
renegocjacje umow (4%).

Pustostany

W regionie Tréjmiasta odnotowano najwiekszy spadek
wskaznika pustostanéw, bo az o 2,4 p.p. Aktualnie wynosi
wskaznik ten 0,1%, co $wiadczy o bardzo matej ilosci
powierzchni niewynajetej.

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018

Wolumen transakgcji
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=== Roczna $rednia ruchoma
Zrédio: Cresa Polska

Dovista Nowa umowa 7R Tczew 26.200 mkw.
LPP Nowa umowa Panattoni Park Gdansk llI 16.000 mkw.
Poufny Nowa umowa Prologis Park Gdansk-Airport 15.900 mkw.
Adam Szyller
Doradca

»Rynek wojewddztwa pomorskiego nie jest jeszcze nasycony i ma potencjat do dalszego rozwoju, zaréwno w ramach
istniejgcych juz obiektéw, jak i nowo powstajacych, miedzy innymi w Tczewie i Gdyni. Tréjmiasto cieszy sie niezmiennie
zainteresowaniem operatoréw logistycznych, zaréwno z Polski, jak i krajow skandynawskich, ktérzy chetnie korzystaja
z mozliwosci oferowanych przez transport intermodalny. Stawki bazowe oscylujg wokét 3,30 Euro za mkw.”.
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Krakow

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

v 48.200 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie
3,40-3,60 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
““ 7.5%
— Poziom pustostanéw

i 26.200 mkw.
ﬂ Podaz

69.900 mkw.

‘?"l Wolumen transakdji

Zasoby i podaz

Jedyng inwestycjg oddang do uzytku w pierwszej potowie 2018
roku w regionie Krakowa byt projekt 7R Krakéw Kokotéw VI
(26.200 mkw.). Aktualnie w budowie sg dwa projekty: Goodman
realizuje inwestycje o powierzchni 22.000 mkw. w Krakowie,

a 7R jest w trakcie realizacji kolejnego etapu swojego parku
logistycznego w Kokotowie (26.200 mkw.).

Nowa podaz, absorpcja i pustostany

mkw.
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s==7 Zarobkiw sektorze przedsigbiorstw

4.591 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

4,8%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgcji

Wolumen transakcji w regionie Krakowa wyniést 62.900 mkw.

Wszystkie zawarte umowy byty nowo podpisanymi.

Pustostany

W regionie Krakowa po raz kolejny odnotowano jeden

z najwyzszych w Polsce wskaZnikéw pustostanéw - 7,5%.

To wynik lepszy o 1,7 p.p. niz przed rokiem, a takze lepszy niz
w poprzednim kwartale, w ktérym powierzchnia niewynajeta
stanowita 8% zasobow.

Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018

Wolumen transakgcji
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Zrédio: Cresa Polska

Eurocash Nowa umowa Goodman Krakéw Airport Logistics Centre 21.700 mkw.
7R Solution Nowa umowa 7R Krakéw Kokotéw VI 8.100 mkw.
Poufny Nowa umowa 7R Krakoéw Kokotéw IV 7.000 mkw.

Jakub Kurek
Doradca

»Rynek magazynowy w regionie Krakowa rozwija sie dynamicznie. W ostatnich miesigcach odnotowano na nim bardzo
duzy wzrost presji na czynsze. Aktywnos¢ deweloperska utrzymuje sie na wysokim poziomie, czego dowodem s3 kolejne
zabezpieczone lokalizacje w Skawinie, Kokotowie czy Targowisku. Jest to odpowiedz na duzg liczbe znaczacych transakgji,

jakie miaty miejsce w regionie w ostatnich tygodniach”.
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Bydgoszcz i Torun

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

v 16.400 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie

2,70-3,50 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
'\“6 0,0%
Poziom pustostanéw
o~

0 mkw.
Podaz

17.400 mkw.

Wolumen transakgji

Zasoby i podaz

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w regionie
Bydgoszczy i Torunia w pierwszej potowie 2018 roku nie zmienity
sie w poréwnaniu z koricem poprzedniego kwartatu i wynoszg
265.000 mkw. W budowie w dalszym ciggu znajduije sie tylko jeden
projekt - Waimea Logistic Park Bydgoszcz, w ktérym podpisane
zostaty kolejne umowy najmu.

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Stopa bezrobocia

Wolumen transakcji Wolumen transakgcji

W pierwszych szesciu miesigcach 2018 roku odnotowano mkw.

trzy transakcje na tgcznie 17.400 mkw. Najwiekszg zawartg e0o00

transakcjg byto przedtuzenie umowy najmu przez firme Yusen 50000

Logistics w parku Goodman Torun Logistics Centre. 40000
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Wybrane transakcje najmu w | potowie 2018 s i ok T Roczna sredniaruchoma

Yusen Logistics Renegocjacje Goodman Torun Logistics Centre 15.000 mkw.
BKT Elektronik Nowa umowa Waimea Logistic Park Bydgoszcz 2.000 mkw.
Euro Net Nowa umowa Waimea Logistic Park Bydgoszcz 430 mkw.

Jakub Dudkiewicz
x Doradca
+Wojewddztwo kujawsko-pomorskie, a w szczegdlnosci jego najwieksze miasta Torun i Bydgoszcz udowodnity swoj duzy
potencjat inwestycyjny, o czym $wiadczy bardzo szybka komercjalizacja wybudowanych obiektéw magazynowych.
W budowie pozostaje 16.400 mkw. nowoczesnej powierzchni przemystowej, a deweloperzy planujg kolejne parki, miedzy

innymi Torun Lubicz, ktéry stanie sie drugim parkiem logistycznym pod Toruniem. Wzrost kosztéw pracy, budowy oraz
duzy popyt mogg zmusi¢ deweloperéw do stopniowego podnoszenia czynszéw bazowych”.
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Lubuskie

Rynek magazynowo-produkcyjny w | pot. 2018 roku

v 149.600 mkw.

Powierzchnia magazynowa w budowie
2,80-3,50 € /mkw./msc
Czynsz bazowy
““ 0,0%
— Poziom pustostanéw
o

i 83.700 mkw.
ﬂ Podaz

35.800 mkw.

‘?"l Wolumen transakdji

Zasoby i podaz

Region Lubuski w dalszym ciggu dysponuje najmniejszg iloscig
nowoczesnej powierzchni magazynowej (143.100 mkw.).

W ostatnim potroczu oddano do uzytku 3 inwestycje, w tym
jeden projekt BTS (9.000 mkw.) oraz dwa parki o charakterze
spekulacyjnym: Panattoni Park Zielona Gora (46.700 mkw.)

i Hillwood Swiecko (42.000 mkw.). W budowie pozostaje prawie
150.000 mkw. nowoczesnej powierzchni magazynowej, miedzy
innymi kolejny etap parku Hillwood Swiecko (31.000 mkw.).

Nowa podaz, absorpcja i pustostany
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Lubuskie

] 1.016.800
Ju

Ludnos¢

& 4.083 z}
&= Zarobkiw sektorze przedsiebiorstw

4.427 zt

Zarobki w sektorze produkcyjnym

5,8%

Stopa bezrobocia

Wolumen transakgji

W regionie Lubuskim w pierwszym pétroczu odnotowano 5
umow na tgczng powierzchnie 35.800 mkw. Wszystkie transakcje
zostaty podpisane jako nowe umowy w trzech parkach: Hillwood
Swiecko, Hillwood Krosno oraz Panattoni Park Zielona Géra.

Pustostany

Wskaznik pustostanéw w dalszym ciggu pozostaje na poziomie
0%. Wigkszos$¢ zasobow w regionie stanowig obiekty typu BTS,
ktére sg w catosci wynajete przez jedng firme.

Wybrane transakcje najmu w | kwartale 2018

Wolumen transakgcji
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Zrédio: Cresa Polska

CHL Logistics Nowa umowa Hillwood Swiecko 14.500 mkw.
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Zielona Gora 9.700 mkw.
Poufny Nowa umowa Panattoni Park Zielona Goéra 6.500 mkw.
Adam Szyller
Doradca

,D0 2017 roku na terenie wojewddztwa lubuskiego dominowaty projekty prywatnych deweloperéw oferujgcych mniejsze
moduty oraz BTS-owe takie jak obiekt wybudowany przez Panattoni dla Recaro, Reuss Seifert. W zwigzku z malejgcym
wskaznikiem pustostanéw w regionie Poznania oraz prognozowanym wzrostem stawek czynszowych, coraz wiecej
potengjalnych klientéw zwraca wieksza uwage na tereny przy zachodniej granicy kraju. Swiadczg o tym nowo powstajace
inwestycje takie jak Hillwood Swiebodzin, Swiecko czy Panattoni Zielona Géra. Rynek zaliczany do wschodzacych kusi
naturalnym potozeniem na szlaku Wschéd-Zachéd oraz potencjatem rozwoju”.
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Polska

Stan drég ekspresowych i autostrad

W 2018 roku GDDKIA planuje zakoriczenie budowy tgcznie ok. 450 kilometréw drég krajowych i autostrad wobec 360 km
oddanych do uzytku w ubiegtym roku.

UkoRczone zostang m.in. drogi ekspresowe S8 z Warszawy do Biategostoku i S3 z okolic Szczecina do Bolkowa na Dolnym Slasku
oraz pierwsze odcinki autostrady A1 miedzy Pyrzowicami i Czestochowa, ktérej obwodnica bedzie jednak gotowa dopiero
w 2019 r. W pazdzierniku planowane jest oddanie do uzytku zachodniej obwodnicy Radomia stanowigcej cze$¢ trasy S7.

[1]
Stan drég na 23 lipca 2018 r. = 1661 km 1870 km 141 k_m
. Autostrad Drog ekspresowych W budowie
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Zrédio: Cresa Polska / GDDKIA 24.05.2018 1.
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Polska Strefa Inwestycji Polska Strefa Inwestycji

Mapa intensywnosci pomocy publicznej
W dniu 30 czerwca 2018 r. weszta w zycie ustawa o wspieraniu nowych inwestycji.
Ustawa powoduje odejscie od ograniczen terytorialnych przy stosowaniu instrumentu zwolnief podatkowych. Zgodnie z nowymi

przepisami przedsiebiorcy zyskajg mozliwos¢ uzyskania preferencji podatkowych dla nowych inwestycji realizowanych w dowolnej
lokalizacji na terenie catej Polski. Wsparcie bedzie udzielane w formie zwolnien w podatkach dochodowych od oséb prawnych

i fizycznych (CIT i PIT). pomorskie
warminsko-mazurskie powiat
. . . . . . . . . . . zachodniopomorskie ostrotecki
Urju.cho’mlenle plerwsgych post.ep'owar? nastgpi po wydaniu odpowiednich przepiséw wykonawczych. Wydanie rozporzgdzenia Rady .
Ministréw w tej sprawie przewidziane jest na Ill kw. 2018 r. e ciechanowski
podlaskie
: : 0
kujawsko-pomorskie S";"z;j
ppwiat _
~ siedlecki
mazowieckie . Warszawa
owia
. . N Worszawsii | powt
lubuskie wielkopolskie 4 zachodni wschodni
todzkie
. Maksymalnie 50% wartosci naktadéw inwestycyjnych lub kosztéw pracy w okresie dwuletnim : POz
Maksymalny poziom y . o Z . YY) y . . P y o lubelskie radomski
omocy publicznei (maksymalnie 60% w przypadku $rednich przedsiebiorstw i maksymalnie 70% w przypadku matych dolnoglaskie
P yp ) firm).
i Swietokrzyskie
opolskie
Slaskie
Maksymalny poziom pomocy - 50%
. . . o . . podkarpackie Maksymalny poziom pomocy - 35%
Lokalizacja Teren objety statusem SSE. Dowolna lokalizacja na terenie kraju. matopolskie Maksymalny poziom pomocy - 25%

Maksymalny poziom pomocy - 20%
Warszawa: maksymalny poziom pomocy - 10%

0Od 10 do 15 lat w zaleznosci od lokalizacji inwe-
stycji. Im wyzsza intensywno$¢ pomocy publicznej
w regionie dozwolona przez Unie Europejska tym
dtuzszy okres zwolnienia. W przypadku terenéw

obecnie objetych statusem SSE decyzja o wsparciu Ulga podatkowa - jak uzyska¢?
bedzie wydawana na okres 15 lat.

Zrédio: Cresa Polska

Okres przystugiwania

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

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

Konieczno$¢ spetnienia kryterium iloSciowego

(dot. naktadoéw inwestycyjnych) oraz jakosciowego I I '
(np. badania i rozwdj, tworzenie dobrze optacanych & TI ' ' ' ‘

miejsc pracy, inwestycje w pracownikow).

Kryteria iloSciowe Kryteria ilosciowe dotyczg wytgcznie wysokosci : s . )
. I A ; - W regionach o wyzszej stopie bezrobocia
przyznania zwolnienia naktadéw inwestycyjnych i liczby tworzonych zastosowane zostanie obnizenie krvterium
z podatku dochodowego miejsc pracy. Wartos$¢ naktadéw musi S - Y Utworzenie nowego Wprowadzenie istotnej Zwiekszenie potencjatu Rozszerzenie produkcji
p ] ilosciowego dot. naktadéw inwestycyjnych (czym o ) . . )

od oséb prawnych (CIT) przekraczac 100 tys. Euro. . } . przedsiebiorstwa zmiany cato$ciowego produkcyjnego o dotychczas niewytwarzane
wyzsze bezrobocie tym nizsze wymagane naktady . S
inwestycyjne). Dodatkowy system oceny procesu produkcyjnego przez to przedsiebiorstwo

’ istniejgcego produkty

dopasowany do mozliwosci firm z segmentu

mikro-, matych i srednich przedsiebiorstw (MMSP). przedsigbiorstwa

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

Pozostate aspekty

Michat Rafatowicz
" Ekspert ds. SSE i Portow

,Lezace u podstaw nowej Ustawy o SSE zatozenie zniesienia granic terytorialnych w kwestii zwolnien z podatku PIT/

najd}uzsgy okre;, né ktory mozna [najwyzsza !(WOFa’ ktora moze _hajnizsza !(Wgta, ktora moze CIT, z pewnoscia wptynie na dynamike decyzji inwestycyjnych na obszarach ktére do tej pory znajdowaty sie poza strefg
uzyskac zwolnienie podatkowe zainwestowac duzy przedsiebiorca zainwestowa¢ mikro przedsiebiorca ) ) .
chcacy otrzymac zwolnienie podatkowe chcacy otrzymac zwolnienie podatkowe oddziatywania SSE".
na terenach z najnizszym bezrobociem na terenach z najwyzszym bezrobociem
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Zmiany w standardach US GAAP i MSSF

- czy jestes przygotowany do budowy powierzchni na wtasnos¢?

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

RADA MIEDZYNARODOWYCH ~

STANDARDOW RACHUNKOWOSCI (IASB) \

RADA STANDARDOW RACHUNKOWOSCI
FINANSOWE] (FASB)

Obecny standard
MSR 17 / US GAAP

Aktywa —

Zobowigzania £$€

Nowy standard
MSSF 16 / US GAAP

Zobowigzania

pozabilansowe =]

AKTYWA t ZOBOWIAZANIA t KAPITAL ‘ DZWIGNIA FINANSOWA ‘t

] % ]
®
H] 7
-
Raportowanie Struktura Systemy
finansowe i inwentaryzacja informatyczne
umoéw

Zrédio: Cresa Polska

Znaczna ilo$¢ umow najmu w sektorze magazynowo -
przemystowym obejmuje duze i dtugoterminowo wynajmowane
powierzchnie.

Budowa powierzchni magazynowo - produkcyjnych i zakup
gruntu wymaga relatywnie niewielkich naktadéw inwesty-
cyjnych w poréwnaniu z innymi segmentami nieruchomosci
komercyjnych, a takze niezbednymi w produkgji inwestycjami
w maszyny i urzadzenia.

Zmiana systemu udzielania zwolnien podatkowych dla
przedsiebiorcow w ramach ustawy ,0 zasadach wspierania
nowych inwestycji” spowoduje wzrost dostepnosci
odpowiednich terenéw inwestycyjnych.
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Kowenanty Systemy  Strategia nieruchomosciowa
bankowe bonusowe wynajem vs wtasnos¢

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

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

Ze strony przedsiebiorcy nie jest wymagane doswiadczenie
dewelopersko-budowlane. Caty proces moze zostac
zrealizowany przez zewnetrznego menadzera projektu.

Dobrze przeprowadzony proces deweloperski

w potaczeniu z efektywnym zarzgdzaniem finansowym
pozwala zapewnic¢ poprawe dtugoterminowych
wskaznikéw efektywnosci finansowej spoétki.

Wptyw nowego standardu na efektywnosc¢ finansowg i operacyjng firmy moze byc¢ znaczacy. Eksperci Cresa mogg pomoc
zrozumie¢ nadchodzace zmiany i w uzasadnionych przypadkach rekomendowac strategie obejmujacg realizacje inwestycji
we wiasnym zakresie zapewniajac jednoczesnie jej wdrozenie.

KA app  ZAKUP DZIALKI
Wizie lokalne Audyt prawny, audyt techniczny min. geotechnika,
wstJ ne warunki techniczne w zakresie mediéw,
zaioezpeniz; sprawdzenie zanieczyszczen dziatki, umowa
do RFP przedwstepna w zakresie zakupu dziatki,
. pierwokup, umowa finalna. [ ]
4-6 miesiecy’
- - - - - - (%]

SPECYFIKACJA TECHNICZNA, DECYZJA SRODOWISKOWA

& WYBOR DEWELOPERA / GENERALNEGO WYKONAWCY

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

PSP, SANEPID, PINB, uzyskanie Pozwolenia

6-7 miesiecy?
UZYSKANIE INNYCH DECYZJI ADMINISTRACYJNYCH | ZGOD
[ | M.in. decyzja wodno-prawna, decyzja lokalizacyjna, WZiZT,
wytgczenie z produkgji rolnej lub lesnej, zjazdy, decyzja
archeologiczna, uzgodnienie projektow przytgczy.
OeE L dal 8| 8 proj przyaczy.
6-9 miesiecy?
110
OPRACOWANIE PROJEKTU
BUDOWLANEGO
| UZYSKANIE DECYZJI
O PnB
| |
REALIZACJA INWESTYCJI -
PRACE BUDOWLANE
Przekazanie placu budowy, podpisanie
il 4l Tk dfi umoéw w zakresie korzystania z mediéw
| [ ] przez Uzytkownika, odbiory przez stuzby
| na Uzytkowanie.
%] il 3

| mew o mem | ) | e maw

UDOSTEPNIENIE

PRZEJECIE POWIERZCHNI
Podpisanie protokotéw: usterkowy,
przekazania/przejecia, pousterkowy.

1,5-2 miesigce®

Dtugos¢ trwania catego procesu: 14-18 miesiecy

* Termin zalezny od podmiotu sprzedajgcego: prywatny czy publiczny )
2 Termin zalezny od procedury uzyskania decyzji Srodowiskowej: Karta Informacyjna Przedsigwzigcia czy Raport Srodowiskowy

2 Termin zalezny od rodzaju dodatkowych decyzji i uzgodnien ktére nalezy uzyska¢ w przypadku braku Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego nalezy

uzyska¢ Warunki Zabudowy co wptywa na wydtuzenie terminu uzyskania PnB

4 Termin zalezny od stopnia skomplikowania technicznego inwestycji m.in. relokacja istniejgcej infrastruktury, wycinki, archeologia wyburzenia, roboty ziemne
i specjalistyczne techniki fundamentowania, wielko$¢ hali, warunki pogodowe - mozliwo$¢ wczesniejszego rozpoczecia prac ziemnych przed uzyskaniem PnB
s Early Access zalezny od uzgodnien z Klientem i zapiséw umowy, najczesciej EA wystepuje na 1 miesigc przed przekazaniem powierzchni do uzytkowania

¢ Termin zalezny od uzgodnien z Klientem i zapiséw umownych

Zrodio: Cresa Polska
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Cresa

Cresa jest najwieksza na Swiecie firmg doradcza na rynku
nieruchomosci komercyjnych $wiadczacg ustugi agencyjne
wytgcznie na rzecz najemcéw. Prowadzi dziatalno$¢ w ponad
60 biurach na catym Swiecie.

Tréjmiasto

Cresa Polska oferuje obiektywne i niezalezne ustugi doradcze
na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Firma zapewnia kompleksowe ustugi agencyjne w zakresie
reprezentacji najemcoéw pozbawione ryzyka konfliktu interesow,
jak rowniez obstugi transakcji na rynkach kapitatowych, badan
rynku i doradztwa, wycen nieruchomosci oraz projektowania

i zarzadzania projektami. Wroctaw

Siedziba firmy Cresa Polska miesci sie w Warszawie. Biura
regionalne znajdujg sie we Wroctawiu, Tréjmiescie, Lodzi
i Krakowie.

® Krakoéw

Oferujgc kompleksowe podejscie,
pomagamy Klientom podjgé przemyslane
decyzje.”

Dziat Badan Rynkowych
i Doradztwa

< Dr Bolestaw Kotodziejczyk
Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa

Badania rynku Doradztwo dla sektora publicznego
Monitorowanie biezgcej sytuacji rynkowej oraz sporzadzanie Planowanie i rewitalizacja obszaréw miejskich
indywidualnych prognoz i planéw Wsparcie przy budowie partnerstwa publiczno-prywatnego
Pogtebione analizy rynku z uwzglednieniem przysztych trendéw Planowanie strategiczne dla pojedynczych nieruchomosci

lub portfeli obiektow
Doradztwo strategiczne dla najemcéw

Opracowywanie strategii dostosowujacych portfel nieruchomosci Strategie przeksztatcen dotyczacych nieruchomosci

do celéw biznesowych najemcy Strategie repozycjonowania

Strategie dotyczgce wyboru lokalizacji i zbycia dla pojedynczych Opracowywanie indywidualnych modeli restrukturyzacji
nieruchomosci lub portfeli obiektéw zadtuzenia

Analizy efektywnosci rynkowej wynajmowanych

Doradztwo inwestycyjne nieruchomosci

Analizy HBU

Studia wykonalnosci

Strategie dotyczgce nieruchomosci

Opracowywanie koncepcji i pozycjonowanie projektow
Analizy finansowe i macierz ryzyka

Dobor partneréw biznesowych
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Definicje i metodologia

Catkowita ilo$¢ nowoczesnej i powierzchni magazynowo - produkcyjnej znajdujgcej sie w danym

Zasoby regionie oddanej do uzytku po 2000 r.

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

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

Stosunek tacznej ilosci powierzchni niewynajetej do catkowitych zasobow ustalany na koniec

Wsp6étczynnik pustostanéw 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 rowniez przedtuzenia dotychczasowych umow (renegocjacje). Aktywnos¢ najemcédw
obejmuje w ramach nowych umoéw réwniez transakcje przednajmu w odniesieniu do obiektow
znajdujacych sie w budowie, planowanych lub podlegajgcych modernizaciji.

Wolumen transakcji najmu
brutto

Synonim: aktywnos$¢ najemcow

Wolumen transakcji najmu  kgczny wolumen transakgcji najmu, z wytaczeniem uméw o charakterze renegocjacji stanowigcych
netto przedtuzenie dotychczasowego najmu.

Czynsz wywotawczy Oczekiwana wstepnie przez wtasciciela miesieczna stawka za wynajem 1 mkw. powierzchni.

Miesieczna stawka czynszu najmu ptacona za 1 mkw. powierzchni okreslanana podstawie

nsz b 5 A . )
Czynsz bazowy warunkoéw okreslonych w rzeczywistych umowach najmu.

Czynsz bazowy, pomniejszony o réznego rodzaju zachety finansowe, ktérych zakres i wartos¢

ST T ustalana jest w drodze negocjacji pomiedzy najemcg i wtascicielem obiektu.

Obiekt magazynowy lub produkcyjny realizowany na potrzeby konkretnego najemcy, ktérego
Build-to-Suit (BTS) 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

Transakcja przednajmu uzyskaniem przez budynek pozwolenia na uzytkowanie).

rédta i aktualnosci danych:

Ludnos¢: wielkos¢ populacji ludnosci w regionie, Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na koniec czerwca 2017 r.)

Stopa bezrobocia: stopa bezrobocia rejestrowanego, Gtéwny Urzad Statystyczny dane na koniec czerwca 2018 .

Wynagrodzenie: przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w wojewddztwie, Gtéwny Urzad Statystyczny
(dane na koniec Il kwartatu 2018 r.)

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

Occupier Insight | 39



Raport przygotowany przez zespét badan rynkowych Cresa Polska.

Autorzy: Kontakt agencyjny:

Dr Bolestaw Kotodziejczyk, MBA, MRICS Tom Listowski

Dyrektor Dziatu Badan Rynkowych i Doradztwa Partner, Dyrektor Dziatu Powierzchni

+48 661 111 070 Przemystowych i Magazynowych, CEE

boleslaw.kolodziejczyk@cresa.com +48 509 510 429
tom.listowski@cresa.com

Rafat Goluch

Analityk

+48 607 039 500

rafal.goluch@cresa.com

cresa:--

Cresa Polska Sp. z 0.0.
Warsaw Financial Center
ul. Emilii Plater 53
00-113 Warszawa

tel. +48 22 470 70 70

www.polskamagazyny.pl




