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Popyt z rekordowo wysokim wolumenem. Podpisano uynoav
ponad 3 miliony m2. Bardzo znag wzrost nowych inwestycji
realizowany jest przy ograniczonym ryzyku.

W 2016 r. poziom 2 milionéw m2 zostat osiggniety juz po trzech
kwartatach i na koniec roku wynosit ponad 3 miliony m? (popyt
brutto). W przypadku popytu netto (bez renegocjacji uméw)
poprzedni rekord z 2008 r. wynoszacy 1,5 miliona m? zostat w
koricu przekroczony w 2016 r. z wynikiem 2,2 miliona m2

W ubiegtym roku aktywnos$¢ budowlana byta bardzo wysoka.
Zasoby powierzchni magazynowej i przemystowej wzrosty 0 1,2
miliona m? wobec 1 miliona w 2015 r., siegajac tym samym 11,2
miliona m2. Deweloperzy realizowali swoje inwestycje gtownie na
Gomym Slasku (oddajac do uzytku 0,24 miliona m?), w Okolicach
Warszawy (0,21 miliona m 2), w Polsce Centralnej (0,19 miliona
m?) i Poznaniu (0,18 miliona m?).

Na poczatku 2017 roku w catej Polsce w realizacji znajdowato sie
50 projektéw magazynowych. Lacznie okoto 1,45 miliona m?
nowej powierzchni jest przewidziane do oddania do uzytkowania
w perspektywie najblizszych kilku miesigcy. Niespodziewanie,
najbardziej aktywnym regionem jest Szczecin (0,31 miliona m*w
4 projektach) przed bardzo ostatnio dynamicznym regionem
Okolic Warszawy (0,3 miliona m?w 9 projektach) i Poznaniem
(0,22 miliona m? w 8 projektach).

Tak znaczaca nowa podaz moze budzi¢ pewne obawy, co do
potencjalnego ryzyka nagtego wzrostu pustostanéw. Niemnie;
jednak, taki scenariusz jest mato prawdopodobny, poniewaz 75%
powierzchni bedacej obecnie w budowie jest zabezpieczona
umowami najmu (wobec 65% na koniec 2015 r.). Teoretycznie,
pozostate 0,37 miliona m? moze zosta¢ oddane spekulacyjnie w

| pot. 2017 r. Jednakze, biorac pod uwage fakt, ze powierzchnia
ta realizowana jest przez do$wiadczonych deweloperéw (gtownie
Panattoni, Goodman i MLP), sadzimy, ze wspotczynnik
powierzchni niewynajetej powinien pozostac stabilny.

W Il kw. 2016 r. zaobserwowano spadek wskaznika pustostanéw
(2 6,7% do 6,1%), po czym w drugiej potowie roku nastapita jego
stabilizacja w przedziale 6,1 — 6,2%. Istotne zmiany dotyczace
pustostanéw nastapity w Il pot. roku w Okolicach Warszawy (z
10,1% do 5,5%) i Polsce Centralnej (z 4,6% do 3,0%). Wzrosty
odnotowano w Poznaniu (z 4,6% do 7,2%) oraz Krakowie (z
1,3% do 9,0%). Pomimo, ze w ubiegtym roku ukonczono az 1,2
miliona m? nowej powierzchni magazynowo — przemystowej, to
jej dostepno$¢ wzrosta tylko 0 83 700 m? do poziomu 686 000 m?
na koniec roku.

Z wyjatkiem strefy miejskiej Warszawy oraz Wroctawia, na
ktérych czynsze bazowe obnizyty sie 0 0,2 Euro / m?/ miesiac, w
pozostatych regionach nie ulegty one wigkszym zmianom. Na
niektorych z nich, np. Szczecin, Okolice Warszawy czy Gérny
Slask pozostawaly w miare stabilne w okresie ostatnich dwoch
lat. Co wiecej, efektywne stawki czynszow pozostaty prawie
niezmienione w 2016 r.

W 2016 r. warto$¢ transakcji na rynku inwestycyjnym
nieruchomosci magazynowych wyniosta 769 miliona Euro w 14
transakcjach (wobec 473 miliona Euro w 20151.). Sze$¢
transakcji miato charakter portfelowy oraz sprzedaz platformy
operacyjnej (P3) stanowity 82% ubiegtorocznego wolumenu. W
2016 r. zanotowano potwierdzenie poziomu stdp kapitalizacji dla
najlepiej zlokalizowanych obiektdw na poziomie nieznacznie
ponizej 6,75%, a w przypadku nieruchomosci z podpisanymi
wyjatkowo dugimi umowami najmu nawet ponizej 6,0%.
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Aktywnos¢ Najemcow

Czwarty rok z rzdu popyt na rekordowych poziomach. Popyt

brutto segnat 3 milionow m?2

W ubiegtym roku dynamika popytu wyniosta 37% osiagajac 3
miliony m?, a popyt netto charakteryzowat sie jeszcze lepszym
wynikiem, tj. wzrostem 0 48% do 2,2 miliona m? Tym samym,
znacznie przekroczyt on i tak juz bardzo dobry wynik z 2015 r.,
kiedy to wynajeto 2,2 miliona m? brutto, z czego 1,47 milion m? to
popyt netto a pozostate 0,73 miliona m? to renegocjacie.

Wykres 1: Popyt na powierzchnie magazynowe vs PKB (%)
2005-2016 (m?)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016, Oxford Economics, styczen 2017

W 2016 r. najbardziej aktywnym rejonem pod wzgledem popytu
byly okolice Warszawy, z wolumenem wynajetej powierzchni
wynoszacym ponad 745 000 m2 Tradycyjnie znaczny popyt byt
zarejestrowany w pozostatych, najwigkszych regionach
magazynowych w Polsce. Co ciekawe, Szczecin zanotowat
znaczacy wzrost wolumenu wynajmu dzieki tylko dwom
transakcjom podpisanym przez wiodace firmy z sektora e-
commerce (Amazon i Zalando), ktdre tacznie wynajety 291 000
m? w projektach realizowanych pod swoje zaméwienie (tzw.
BTS).

Silna aktywnos¢ przekiadata sie réwniez na znaczny wzrost
popytu netto oraz na ekspansje najemcdw w ramach istniejacych
parkow. Tylko na czterech rynkach odnotowano spadek popytu
netto r-d-r: Warszawa Miasto (-24%), Polska Centralna (-33%),
Podkarpacie (-63%) i Lublin (-25%).

Warto zauwazy¢, ze w ubiegtych 2-3 latach Podkarpacie i Lublin
byly na dobrej drodze, aby przesta¢ by¢ juz postrzegane jako
niewielkie, wcigz rozwijajace sie rynki. Jednakze, w 2016 . ich
rozwdj spowolnit, a ponadto pozostaty one w cieniu dwéch

innych, tj. Szczecina i Kujaw (poprzednio oznaczone, jako Torun
|/ Bydgoszcz), ktdre bardzo dobrze sobie radzity zaréwno po
stronie popytowe;j jak i podazowe;.

Wykres 2: Popyt w regionach w 2016 r. (m?)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1.

Tradycyjnie juz, firmy sklasyfikowane jako sieci handlowe i
operatorzy logistyczni, byli najbardziej aktywni na rynku
wynajmu. W 2016 r. wynajeli tacznie blisko 59% nowej
powierzchni. Udziat w rynku operatoréw logistycznych wzrést
nieznacznie do 30% (wobec 29% w 2015 r.). Sieci handlowe
takze zwiekszyly swoj udziat z 23% w 2015 r. do 29% w 2016 r.
Stopniowy wzrost jest takze zauwazalny w sektorze firm
zajmujacych sie lekka produkcja, ktdrej to wolumen wzrést z

44 000 m*w 2011 r. do 235 000 m*w roku ubiegtym (11% udziat
w rynku). Warto takze wspomnie¢ o wzrocie w ostatnich trzech
latach sektora motoryzacyjnego, ktéry odnotowat rekordowy
popyt wynoszacy 183 000 m? (8% udziat) w 2016 r.; wobec
155000 m*w 2015 r.

Wykres 3: Popyt netto wg sektorow w 2016 r.
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Zrodio: JLL, magazyny.pl IV kw. 2016 T.
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Popyt brutto na magazyny i powierzchnie przemystanRolsce
2016 .

Source: JLL, ArcGIS
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Dostpnas¢ Powierzchni

W ciagu roku wskanik pustostandw pozostat na stabilnym

poziomie, nieznacznie pow®] 6% Obnienie na rynku
warszawskim i wzrost na poziskim.

W ubiegtym roku wskaznik pustostanéw w Polsce ustabilizowat sig
na poziomie nieznacznie powyzej 6% (6,2% na koniec 20151, 6,1%
w pofowie i na koniec ubiegtego roku). Oddanie do uzytkowania 1,2
miliona m? nowej powierzchni nie miato wigkszego wpltywu na ogélny
wskaznik pustostanéw, co $wiadczy o wysokiej chfonnosci rynku. W
duzej mierze spowodowane byto to faktem, ze znaczacy udziat
projektow byt realizowany w formule BTS (build to suit).Catkowita
dostepna powierzchnia magazynowa w Polsce to aktualnie okoto
0,68 m?2

Obecnie w trakcie realizacji pozostaje okoto 1,45 milion m?
nowoczesnej powierzchni magazynowej. Jest to wolumen bardzo
wysoki (porownywalny z warto$ciami rejestrowanymi w okresie
boomu lat 2006-2007). Znaczaca aktywno$¢ deweloperdw jest
odpowiedzig na rosnace zapotrzebowanie firm na powierzchnie
logistyczne i produkcyjne.

Wzrost PKB o blisko 3% i stopniowy wzrost znaczenia Polski, jako
osrodka obstugi firm z branzy e-commerce na potrzeby krajow
Europy Zachodniej (Amazon i Zalando) takze stanowig istotny
czynnik stymulujacy wzrost popytu. Dodatkowo jedne z najnizszych
w Europie stawek czynszowych oraz niskie stopy procentowe
pobudzajg rynek inwestycyjny kreujac tym samym obraz Polski, jako
jednej z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji na kontynencie.

Potwierdzeniem powyzszego stwierdzenia jest fakt, ze 75%
realizowanej obecnie powierzchni magazynowej (1,1 miliona m?) jest
juz zabezpieczona umowami najmu. Najwigkszy wolumen
spekulacyjnie budowanych projektow znajduje sie w okolicach
Warszawy, ale biorac pod uwage fakt, ze jest to region o stabilnym i
znaczacym zainteresowaniu firm, potencjalne ryzyko spowodowane
pustostanami jest minimalne i powierzchnia ta powinna zosta¢
szybko zaabsorbowana.

Wykres 4: Wskaznik pustostanéw w latach 2005-2016 (%)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1.

Najwigkszy spadek wolnej powierzchni odnotowano w rejonie
warszawskim (spadek o 63 400 m?), pomimo oddania do
uzytkowania blisko 217 500 m? nowych zasobdw. Aktualnie w
Okolicach Warszawy wspotczynnik powierzchni niewynajetej wynosi
5,5% i jest najlepszym wynikiem w historii tego regionu. Najwiekszy
wzrost pustostanéw odnotowano na rynku poznanskim (z 1,9% do
7,2%). Bylo to zwigzane gtéwnie z wysoka nowg podaza, ktéra
zostata dostarczona na rynek (177 300 m?) i nie zostata catkowicie
zabsorbowana. Z podobna sytuacjg mieli$my do czynienia w
Krakowie, gdzie takze niewystarczajacy popyt przyczynit sie do
wzrostu pustostanéw do 9,0%. W regionie trojmiejskim niewynajeta
powierzchnia jest juz drugi rok z rzedu na poziomie powyzej 10%.
Jednakze na taki stan rzeczy wptyw ma w duzej mierze jeden
projekt, w ktérym dostepna powierzchnia wynosi ponad 20 000 m2

Warto zaznaczy¢, ze stabilne, a nawet obnizajace si¢ stawki
czynszu moga mie¢ wptyw na zwiekszenie sie popytu. Dzieki
atrakcyjnym warunkom najmu nowoczesne magazyny mogq,
pozyska¢ najemcow zajmujacych aktualnie starsze obiekty
magazynowe, czesto niespetniajace juz wymagan firm.

Wykres 5: Wskaznik pustostanow w regionach IV kw. 2015
vs IV kw. 2016 (%)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 .
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Aktywnos¢ Deweloperéow

Wiodacy deweloper wzmochit swodziatalnd¢ w 2016 r. oraz
zdominowat portfel projektow inwestycyjnych w | p@0O17 r.

Na koniec 2016 r. catkowite zasoby powierzchni magazynowej w
Polsce wynosity 11,2 miliona m? i zwigkszyly sie z ciagu roku o

1,2 miliona m2. Panattoni sukcesywnie zwigksza zakres swojej
dziatalno$ci zaréwno pod wzgledem nowych lokalizacji jak i ich
wolumenu. W ubiegtym roku tylko ten jeden deweloper ukofczyt

775 000 m? (wobec 443 000 m? w 2015 r.). Inne firmy dziatajace na
rynku charakteryzowaty sie znacznie nizszq aktywnoscia. Goodman
ukoniczyt 121 000 m? (wobec 222 000 m? w 2015 r.), SEGRO 84 000
m? (wobec 87 000 m* w 2015 r.) a Prologis 50 000 m? (wobec

46 000 m?).

W | potowie 2016 r. w realizacji pozostawato okoto 742 000 m?
nowoczesnej powierzchni magazynowej (wobec 774 000 m? na
koniec 2015 r.), podczas gdy w Il pot. 2016 r. nastapit gwattowny
wzrost aktywnosci budowlanej do 1,45 miliona m2. Pie¢
najwiekszych projektow odpowiadato za ten znaczny wzrost
wolumenu (0,45 miliona m2) w budowie, z ktorych to 0,3 miliona m?
przypada na dwa projekty BTS realizowane w Gryfinie pod
Szczecinem.

Znaczna czg$¢ realizowanej powierzchni zostanie oddana do
uzytkowania w | pot. 2017 r. Co ciekawe, wigkszo$¢ z niej jest juz
zabezpieczona umowami najmu ograniczajac tym samym
potencjalny, negatywny wptyw na mozliwy wzrost pustostanéw. Poza
ww. dwoma projektami dla firm z branzy e-commerce, realizowanych
jest réwniez kilka mniejszych BTS-6w w roznych lokalizacjach w
Polsce: Kaufland w Bydgoszczy (45 600 m?), Carrefour w
Bydgoszczy (38 000 m?), IFA Powertrain w Opolu (34 000 m?) i Mid
Ocen w Rudzie Slaskiej (24 900 m2).

Wykres 6: Nowa podaz wg regionéw w 2016 r. (m?)
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 .

Catkowite zasoby powierzchni magazynowo-przemystowej wzrosty o
15% r-d-r, z wyzsza dynamika gtéwnie na rynkach regionalnych.
Szacowany wzrost w 2017 r. moze by¢ jeszcze wyzszy, gdyz po

ukonczeniu obecnie realizowanych projektow, tylko w pierwszych
trzech kwartatach, zasoby zwigksza sie 0 13%.

Pomimo poprawy infrastruktury, nowe lokalizacje nie rozwijaja sie juz
tak szybko jak miato to miejsce jeszcze w ostatnich 2-3 latach.
Wiekszos¢ z nich odnotowuje spowolnienie po okresie krotkiej, ale
gwattownej dynamiki poczatkowego okresu wzrostu, np. Lublin,
Podkarpacie, Trojmiasto i Krakow.

Wykres 7: Istniejaca podaz wg regionéw w 2016 r. (m2)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1.

Nietypowa sytuacje (prawdopodobnie po raz pierwszy w historii
rozwoju rynku magazynowego w Polsce) odnotowali$my na rynku
nowych projektow. Najwigkszy wolumen powierzchni w realizacji nie
dotyczyt zadnego z gtéwnych regionéw. Spowodowane to bylo
dwoma bardzo duzymi transakcjami zawartymi w rejonie Szczecina
w Il pot 2016 .

Pomimo znaczacej nowej podazy, udziat powierzchni spekulacyjne;
pozostaje na stosunkowo niskim poziomie (25% na koniec 2016 r.
wobec 35% na koniec 2015 r.). Takze stawki czynszéw znajdujg sg
na relatywnie niskim poziomie i niewatpliwie sg atrakcyjne dla
najemcow.

Wykres 8: Powierzchnia w budowie wg regiondw w IV kw.
2016 r. (m?)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1
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Panattoni pozostaje najbardziej aktywnym deweloperem na i Gormego Slaska, czyli obszarach gwarantujacych wystarczajacy

rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce. Jego obszerne i popyt ze stron sektora operatorow logistycznych i sieci

zlokalizowane w catym kraju portfolio jest dobrze zabezpieczone, handlowych.

poniewaz tylko 25% powierzchni jest realizowane spekulacyjnie.

Na koniec 2016 r. tylko kilka mniejszych projektow byto Najwieksze projekty oddane do uzytku w 2016 .

realizowanych na czysto spekulacyjnych zasadach. Park POWier:Chnia Lokalizacja Deweloper
m

Panattoni Park

Wykres 9: Powierzchnia w budowie wg dewelopera w IV Polska .
kw. 2016 r. (m?) Strykow I 85200 Centralna Panattoni
800 000 Panattoni Park
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 .
Najwieksze projekty w budowie w IV kw. 2016 r.

Powierzchnia

Wykres 10: Popyt brutto wg wtascicieli obiektow w 2016 r.
(m2) Panattoni BTS Szczecin
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Zrédto: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 . Vil 47300 Poznafi Panationi

Zrédto obu tabel: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1.

Najwieksze z ukoriczonych projektow w 2016 r. byty realizowane
przez firme Panattoni, ktéra skupiata sie na Okolicach Warszawy
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Czynsze

Presja na dalsze spadki czynszowemgie. Regiony Warszawa
Miasto i Wroctaw notuj nieznaczne obwki. Czy nasipi
stabilizacja, a mie wzrost czynszow?

W okresie ostatnich pigciu lat, w gtownych regionach rynku
magazynowo-przemystowego w Polsce odnotowywano
nieznaczne lub brak zmian stawek czynszéw bazowych i
efektywnych. Niewielkie spadki zaobserwowano na kilku
gtéwnych rynkach, ale byly one nieznaczne i wynosity 0,2 Euro /
m?/ miesigc. Na rozwijajacych sie rynkach takich jak Trojmiasto,
Krakow czy Warszawa Miasto obnizki wystepowaly rzadziej, ale
zazwyczaj mialy wiekszy zasieg wynoszac 0,2 do 0,5 Euro / m?/
miesiac.

Od kilku lat Polska pozostaje najbardziej konkurencyjnym
rynkiem nieruchomosci magazynowych w Europie pod wzgledem
kosztow najmu. W potaczeniu ze stopniowo poprawiajgca sie
infrastrukturg drogowa, dodatkowo wzmacniana jest jej
konkurencyjno$¢. Jest to szczegolnie widoczne w przypadku
zachodnich cze$ci kraju tj. (Poznan, Wroctaw i Szczecin).

Historycznie, presja na spadki stawek czynszow byta bardzie
widoczna w przypadku czynszéw efektywnych. W prawie
wszystkich regionach dolny zakres stawek bazowych jest na
zblizonym (pokrywajacym sie) poziomie do gérmego zakresu
stawek efektywnych. Podczas gdy stawki bazowe pozostawaty
na niezmienionym poziomie, w kilku regionach dynamika korekty
dolnego zakresu stawek efektywnych byta dobrym wskaznikiem
silnej konkurengji, np. Gomy Slask, Wroctaw, Poznan czy Polska
Centralna.

W 2016 r. czynsze bazowe pozostawaty stabilne w Okolicach
Warszawy (2,7 - 3,6 Euro / m?2/ miesiac), na Gérnym Slasku
(2,7 - 3,5 Euro / m?/ miesiac), Poznaniu (2,8 — 3,5 Euro / m?/
miesigc), Polsce Centralnej (2,6-3,2 Euro / m2/ miesigc) oraz w
Tréjmiescie (3,0 — 3,3 Euro / m? / miesigc). Nieznaczny spadek
rzedu 0,1 — 0,2 Euro / m?/ miesigc odnotowano w strefie
miejskiej Warszawy oraz we Wroctawiu. Pozostate sktadniki
wchodzace w sktad kosztow najmu (tj. czynsz za powierzchnie
biurowg oraz optaty eksploatacyjne) pozostawaly stabilne w
okresie kilku ostatnich lat.

Wykres 11: Czynsze bazowe w regionach (€/ m2/ miesiac)
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Zrodio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 1.

Czynsze bazowe sg zazwyczaj wstepem do dalszych negocjacii,
podczas ktdrych deweloperzy przedstawiajg zakres
proponowanych ulg i zachet takich jak okresy bezczynszowe
oraz czesciowy lub petny wkiad na zaaranzowanie
wynajmowanej powierzchni. Skala obnizek czynszéw jest
uzalezniona od pozycji najemcy oraz danej sytuacji rynkowej. W
ubiegtem roku nieznaczne (tj. 0,1 — 0,2 Euro / m? / miesigc)
zmiany stawek czynszéw efektywnych zanotowano w Poznaniu,
Warszawie Miasto oraz we Wroctawiu. Na koniec 2016 r.
najbardziej konkurencyjnymi regionami pod wzgledem stawek
czynszéw efektywnych byt Gérny Slask (1,9 - 3,1 Euro / m?/
miesigc), nastepnie Okolice Warszawy (2,0 — 2,8 Euro / m?
Imiesigc), Polska Centralna (2,0 — 2,8 Euro / m?/ miesiac) oraz
Poznan (2,1 - 3,0 Euro / m? miesigc).

Wykres 12: Sredni zakres czynszéw bazowych w regionach

(€/ m2/ miesiac)
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 .
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Grunty Przemystowe

Wysoki popyt na grunty przemystowe zlokalizowane po
wschodniej stronie todzi, potudniowo-zachodnigj

Warszawie oraz wzdiudrogi ekspresowe] S3. Stabilizacja
cen gruntéw na gtéwnych rynkach.

W 2016 r. zainteresowanie deweloperdw w zakresie
pozyskiwania nowych dziatek pod zabudowe obiektami
magazynowymi i przemystowymi byto skupione gtéwnie na
regionach i miastach, ktére znaczaco skorzystaty po
zrealizowaniu nowych projektow infrastruktury drogowej.

Otwarcie centralnego odcinka autostrady A1 (Strykéw — Tuszyn)
wzmocnito zainteresowanie na grunty przemystowe
Zlokalizowane po wschodniej stronie Lodzi. Stopniowa
rozbudowa drogi ekspresowej S8 w potudniowo-zachodnich
przedmiesciach aglomeracji warszawskiej znaczaco pobudzita
aktywnos¢ deweloperdw. Uruchomiono szereg projektow i
zwiekszyto sie zainteresowanie gruntami w tej okolicy pod
kolejne projekty. Pojawiajg sie rowniez coraz to nowsze,
interesujace lokalizacje potozone wzdtuz stopniowo przediuzanej
drogi ekspresowej S3 w zachodniej Polsce. Korytarz
transportowy biegnacy od Szczecina do granicy z Czechami
stworzy tym samym szereg mozliwosci inwestycyjnych na
nowych podstrefach takich jak Zielona Géra, Nowa Sl czy
Swiebodzin.

Dostepnos¢ sity robocze;j jest coraz wazniejszym czynnikiem dla
realizacji nowych projektéw i tym samym przy poszukiwaniu
dziatek inwestycyjnych. Rynek pracy w aglomeracjach takich jak
Poznan czy Wroctaw notuje obecnie bardzo niskie bezrobocie
mogace ograniczy¢ dalsze inwestycje w tym miastach. Dlatego
tez inwestorzy zaczynajg coraz odwazniej spogladac na kilka
mniejszych lokalizacji.

Regiony zlokalizowane po zachodniej stronie kraju (Poznan,
Wroctaw i Szczecin) wydajq sie by¢ atrakcyjniejsze w
poréwnaniu do wschodniej czesci. Wyzsze koszty, moga by¢
zrekompensowane lepszg dostepnoscig i bliskoscig zachodnich
rynkow.

Ceny
Nie odnotowano zasadniczo istotnych zmian cen gruntow
przemystowych w Polsce w ubiegtym roku.

Oddanie do uzytkowania odcinka autostrady A1 pomigdzy
Strykowem a Tuszynem w pofowie ubiegtego roku i silny rozwoj
tamtejszej strefy ekonomicznej miaty wptyw na ceny gruntéw we
wschodniej czg$ci Lodzi. Odnotowano wzrost ich gémego
przedziatu cenowego o 20 zt/m? do 180 zt / m2.

Niewielkie spadki zaobserwowano natomiast na Gémym Slasku,
gdzie dolne widetki cenowe obnizyty sie z 90 do 80 zt /m2.

Region Cena (PLN / m?)

Warszawa Miasto 350 - 550
Okolice Warszawy 50-300
Polska Centralna 65 - 180
Poznan 140 - 200
Wroctaw 120 - 220
Gorny Slask 80 - 200
Krakow 80 - 300
Tréjmiasto 120 - 240
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Rynek Inwestycyjny

Rekordowa wart& inwestycji w sektorze nieruchorm
magazynowych w 2016 r. w znacznym stopniwkizi
sprzeday platformy P3. Najlepsze produkty w centrum

zainteresowania inwestorow.

W ciggu ostatnich pigciu lat wartos¢ transakcji inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci magazynowych potroita sie w poréwnaniu do
wolumenu odnotowywanego w latach 2004-2011. Towarzyszacy
temu wzrost ptynnosci rynku spowodowat, ze sektor ten stat sie
bardziej atrakcyjny.

W 2016 r. zawarto 14 umdw kupna-sprzedazy o warto$ci 769 miliona
Euro, z ktdrych sze$¢ stanowito transakcje portfelowe, a jedna to
zakup platformy. Tych siedem akwizycji stanowito prawie 82%
catkowitego wolumenu transakcji na rynku nieruchomosci
magazynowych. Pozostate transakcje to gtéwnie mate i $rednie parki
zZlokalizowane w gtéwnych regionach przemystowych.

Wykres 13: Wolumen transakc;ji inwestycyjnych (miliony

Euro) & Stopy kapitalizacji ,,prime” (%)
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Zrédio: JLL, magazny.pl IV kw. 2016 r.

Najwieksze transakcje inwestycyjne sfinalizowane w 2016 r.

« Nabycie przez GIC europejskiej platformy magazynowej P3, w
ktorej udziat nieruchomoéci zlokalizowanych w Polsce wyniost
285 min Euro;

¢ CBREGI zakupito portfel od Hillwood za ok. 155 min Euro;

e Hines REIT nabyt za ok. 81 min Euro portfel nieruchomosci od
NBGI

« Amazon Fulfilment Centre w Poznaniu zostato zakupione przez
GLL za ponad 70 min Euro.

Najwigkszym kupujacym byt GIC, CBREGI i Hines REIT,

zainwestowali ponad 100 miliona Euro. Dodatkowo po stronie

popytowej aktywni byli GLL, zakupujac obiekt Amazon Fulfilment

Centre w Poznaniu oraz Exeter, ktorzy tym samym weszli na Polski

rynek nieruchomosci magazynowych. Swoje obiekty sprzedawali
natomiast TPG/P3, Hillwood, NBGI, Amazon, ECI oraz Waimea
Holding.

Bardzo dobra sytuacja po stronie czynszéw najmu, ktore siegajq
minimum potwierdza, ze sentyment panujacy na rynku
inwestycyjnym jest pozytywny oraz ze poziom zainteresowania
inwestorow poszukujacych produktéw zlokalizowanych na gtéwnych
rynkach Polski pozostaje wysoki. Warto wspomniec¢, ze pula
inwestorow aktywnych w tym sektorze staje sie jednak coraz
wezsza, szczegolnie bylo to zauwazalne w Il pot 2016 1.

Struktura wiasno$ciowa nadal jest skoncentrowana w rekach pieciu
gléwnych graczy (Prologis & JV Partnerzy, SEGRO & JV Partnerzy,
Panattoni & JV Partnerzy, Logicor, Goodman) kontrolujacych na
koniec 2016 r. tacznie ponad 56% powierzchni.

Wykres 14: Struktura wiascicielska
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Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016 .

Nalezy zaznaczy¢, ze z wyjatkiem paru transakcji (wliczajac portfel
P3) caty proces sprzedazy prawie zadnej z gtéwnych transakcji
zawartych w 2016 r. nie rozpoczat si¢ w tym samym roku. W naszej
opinii, $wiadczy to o ograniczonej ptynnosci rynku oraz poszukiwaniu
przez inwestoréw najlepszych produktow lub takich, ktére stwarzajg
mozliwo$¢ zwigkszenia warto$ci.
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W ciggu ostatnich dwunastu miesiecy potwierdzity sie transakcje
przy stopach kapitalizacji ponizej 6,75% za obiekty typu ,prime”.
Natomiast przy obiektach bardzo dobrze zlokalizowanych,
wyjatkowych, z diugoterminowymi umowami najmu stopy
kapitalizacji przy zawartych transakcjach byly ponizej 6,00 %. Dla
nieruchomosci niespetniajacych powyzszych kryteriéw stosuje sie
stopy 0 200 - 250 punktéw bazowych wyzsze.

Lista potencjalnych transakcji na 2017 r. wyglada obiecujgco.
Wolumen moze nawet przewyzszy¢ ten z ubiegtego roku, dzieki
duzym portfelom nieruchomo$ci oraz platformom przeznaczonym do
sprzedazy. Dzieki bardzo silnemu popytowi na wynajem
powierzchni, znacznej aktywnosci deweloperdéw oraz prognozom
stabilizacji stawek czynszu, jeste$my pozytywnie nastwieni, co do
dalszego rozwoju rynku inwestycyjnego i stabilizacji stop kapitalizacji
za najlepsze produkty rynku magazynowego.



Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2016 1. 13

Analiza Regionalna
Stopniowy wzrost aktywnii deweloperéw w nowych
lokalizacjach.

Na koniec 2016 roku zasoby nowoczesnej powierzchni Nowe $rednie i mate projekty pojawiajq si¢ w coraz to nowych
magazynowo produkcyjnej w Polsce wynosity 11,2 miliona m? lokalizacjach wzdtuz czesciowo istniejacej i bedacej w budowie
(wobec 9,8 miliona m? na koniec 2015 r.), przy czym udziat pigciu drogi ekspresowej S3 (od Szczecina do granicy z Czechami).
gtownych regiondéw w catkowitej podazy nieznacznie sig Lokalizacje te stajq sie coraz bardziej pozadane przez firmy z
zmniejszyt z 90% do 88% w ciagu ostatniego roku. branzy e-commerce, operujace gtéwnie w krajach Europy

Zachodniej oraz przedsigbiorstwa produkcyjne.
Podpisanie dwoch bardzo duzych uméw z miedzynarodowymi

firmami z sektora e-commerce w Szczecinie znacznie poprawito Wschodnie czesci Polski (Lublin i Podkarpacie) pomimo
udziat rynkdéw regionalnych w catkowitym popycie (z 19% do 23% sukcesywnie poprawiajacej sie tam infrastruktury rejestrujg
w ciggu ostatniego roku), a sam tylko Szczecin odpowiadat za az relatywnie niska aktywnos$¢ zaréwno popytowa jak i podazowa.

11% wolumenu (14% w popycie netto).

Mapa gtéwnych regionéw magazynowych w Polsce

Szczecin

Lublin

t' Podkarpacie
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Warszawa

Poprawa infrastruktury drogowej szybko przsia
sie na wzrost aktywngei deweloperow. Nadal jest
jednak ograniczona gtéwnie do potudniowo-

zachodniej strony aglomeracji.

Pomimo zwigkszajacych sig mozliwosci inwestycyjnych i
poprawy infrastruktury, rozwdj sektora nieruchomosci
magazynowych i przemystowych w rejonie Warszawy nadal
koncentruje sie na jej potudniowo-zachodniej czesci. Moze to
wynikac z faktu, ze w okresie ostatnich kilku lat zaréwno
deweloperzy jak i wiasciciele zmagali sie z wysokimi
pustostanami oraz presjg na obnizke stawek czynszéw. Dlatego
tez, aby ograniczy¢ swoje potencjalne ryzyko preferowane sg
lokalizacje, ktdre cieszg sie duzym zainteresowaniem najemcow.
Zaobserwowac tez mozna bardzo skromny wolumen nowych
projektow inwestycyjnych w strefie miasta Warszawy.

Z racji duzej liczby obiektéw typu SBU zlokalizowanych w strefie
miejskiej Warszawy, podpisywane tam umowy sg relatywnie
mate. W 2016 r., za wyjatkiem transakcji z ABC Data (25 000
m?), $rednia wynajmowana powierzchnia wynosita tylko 1 471
m? Natomiast, w Okolicach Warszawy, wybieranych przez firmy
poszukujace zdecydowanie wiekszych powierzchni, Srednia
umowa wynosita 6 062 m?. Podmiejskie lokalizacje preferowane
s gtownie przez firmy z sektora ustug logistycznych oraz sieci
handlowe, np. w Grodzisku Mazowieckim (Raben, H&M),
Teresinie (DSV Solutions) czy Jankach (DSV Solutions).

W ubiegtym roku aktywnos$¢ deweloperéw w strefie miejskie;
Warszawy byta znikoma. Ukonczono tylko jeden maty obiekt typu
SBU (Ideal Idea Park IV — 6 000 m?). Realizacja kolejnych drog
na potudniowo-zachodnich przedmiesciach Warszawy, znaczaco
zwigksza atrakcyjno$c¢ tych rejondw, szczegoinie Janek,
Grodziska, Raszyna, Ozarowa i Pruszkowa. Liczne obiekty sg
tam realizowane przewaznie z mysla o operatorach
logistycznych, ktorzy wynajeli 215 000 m? (netto) z 460 000 m* w
catej strefie.

Co ciekawe, wskaznik pustostanow w Okolicach Warszawy spadt
na koniec ubiegtego roku do 5,5%, co jest drugim, najnizszym
wynikiem w historii tego regionu. Nizszy odnotowano tylko w IlI
kw. 2007 r.(4,8%).

W regionie warszawskim jest jeszcze szereg ciekawych
lokalizacii, ktére w przysziosci moga zainteresowac
deweloperéw, np. wschodnie i pétnocne tereny aglomeracji.
Zmiany te mogg sie rozpocza¢ wraz z poprawg, ich dostepnosci,
co nastapi dopiero po zakonczeniu realizacji petnej obwodnicy
Warszawy. Nie zmieni to raczej znaczaco ogélnej sytuacji w
regionie i tereny po potudniowo-zachodniej stronie miasta nadal
pozostang najbardziej preferowanymi przez branze logistyczna.

Czynsze bazowe w okolicach Warszawy pozostaty stabilne od
2011 r.iwynoszg od 2,7 do 3,6 Euro/ m?/ miesigc. Z kolei koszty
najmu w strefie miejskiej stopniowo si¢ obnizajg i wynoszg
obecnie od 4,1 do 5,1 Euro / m? / miesigc. Czynsze efektywne
ksztattujq sie od 2,0 do 2,8 Euro / m? / miesigc w okolicach
Warszawy i od 3,5 do 4,6 Euro / m? / miesigc w strefie miejskiej.

Warszawa Miasto Okolice Warszawy

Podaz (m?) 653 000 2511000
Popyt brutto
2016 (m?) 72000 745 000
Popyt netto
2016 (m?) 32000 460 000
Wskaznik
pustostanéw 9.4% 55%
Czynsz bazowy
(€/ m2/ miesiac) 41-51 27-36
Czynsz
efektywny 35-46 20-28
(€/ m? miesiac)
ABC Dat Raben

: ata
Gtoéwne . 42 500 m2
transakcje 25 000 m2
najmu Panattoni Park Grodzisk

Distribution Park Annopol
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GornySlask

Region bardzo konkurencyjny i dobrze
przygotowany do dalszego, dynamicznego

WZrostu.

Region Gérnego Slaska, drugi w kraju pod wzgledem zasobow
powierzchni magazynowej, nadal pozostaje bardzo
konkurencyjny i dobrze przygotowany do kontynuacji wzrostu.
Dzieki swojej duzej populacji, jak i znacznej powierzchni, jest
nadal w stanie zaoferowac atrakcyjne mozliwosci inwestycyjne,
ktére powoli w innych regionach stajg sig problematyczne, tj.
stosunkowo tanie i duze grunty inwestycyjne oraz dostepna site
roboczg (czynnik, ktory staje sie coraz bardziej istotnym
czynnikiem przy dalszym wzro$cie na rynku wroctawskim i
poznanskim).

Obecnie w regionie realizowanych jest 6 projektow
inwestycyjnych o tacznej powierzchni 135 000 m?,
Zlokalizowanych w Sosnowcu (57 000 m3), Rudzie Slaskiej
(35 000), Gliwicach (33 000 m?) i Tychach (11 500 m?). Sg
bardzo dobrze zabezpieczone umowami najmu (88%).

Wskaznik powierzchni niewynajetych w regionie nie ulegat
znaczacym wahaniom w trakcie roku i na koniec grudnia wynosit
7,2%. Najwieksze dostepne powierzchnie w istniejacych
projektach sg zlokalizowane w Sosnowcu (36 000 m?), Gliwicach
(36 000 m?) i Chorzowie (21 000 m?).

Zarbwno czynsze bazowe jak i efektywne pozostawaty stabilne w
ubiegtym roku. Stawki bazowe ksztattujg sie od 2,8 do 3,5 Euro
/m 2/ miesiac, a efektywne od 1,9 do 3,1 Euro / m?/ miesigc.

.

Gtéwnie dzieki niskim cenom gruntéw, Gorny Slask jest nadal w
stanie pozosta¢ jednym z najbardziej konkurencyjnych obszaréw
pod inwestycje logistyczno-produkcyjne w Polsce.

Ceny za grunty przemystowe ksztattujg sie od 80 zt /m 2do 200 zt
Im2. W pobliskim regionie krakowskim stawki wynoszg natomiast
od 80 do 300 zt/ m?, a we wroctawskim od 120 do 200 zt/ m?.

Gorny Slask

Podaz (m?) 1955000
Popyt brutto 2016 (m?) 491 000
Popyt netto 2016 (m?) 340 000
Wskaznik pustostanow 7,2%
Czynsz efektywny 19-31

(€/ m? miesiac)

Eurocash - 30 000 m?
Goodman Sosnowiec Logistics

Gtéwne transakcje najmu Centre

Play Power - 27 400 m?2
Panattoni Park Sosnowiec Il
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Pozna

Wzrost wspotczynnika powierzchni
niewynagtej pomimo korzystnych warunkéw

rynkowych.

Ze wzgledu na oddanie do uzytku 177 000 m? (wobec 278 000
m2 w roku 2015 r.) nowej powierzchni, Poznan nie zdotat
awansowac na drugie miejsce w Polsce pod wzgledem zasobow
powierzchni magazynowe;.

Aktualnie w trakcie realizacji pozostaje okoto 220 000 m2 nowe;j
powierzchni magazynowej, a wspdtczynnik powierzchni
niewynajetej oscylowat w granicach 7,2%.

Zaréwno Poznan jak i Wroctaw to dwa gtdwne rynki magazynowe
w zachodniej czesci Polski napotykajace na problem
ograniczonych zasoboéw sity roboczej. Na koniec grudnia 2016 r.,
stopa bezrobocia w miescie Poznan wynosita tylko 1,9%, co
oznacza trudnosci w pozyskiwaniu wolnych pracownikow oraz
presje na wzrost ptac w regionie. Niedobory w dostepie do
pracownikow mogty tez by¢ jednym z czynnikéw, ktérymi
kierowali sie Amazon i Zalando przy wyborze Szczecina, jako
lokalizacji pod nowe centrum obstugi zamdwien.

Podobnie jak w regionie wroctawskim, mozliwe, ze realizacja
kolejnych projektéw magazynowo-logistycznych skupiona bedzie
na $rednich i matych miejscowosciach zlokalizowanych wzdtuz
drogi ekspresowej S3, tj. nowego korytarza transportowego od
Szczecina do granicy z Czechami. Nowy transportowy
Lkregostup” zachodniej Polski stopniowo zyskuje na atrakcyjno$ci
i po zakoriczeniu prac bedzie stanowit ciekawg alteratywe dla
firm z Czech poszukujacych dostepu do portu morskiego.

W 2016 r. $rednia transakcja najmu w regionie poznariskim
wynosita 8 932 m?, wobec $redniej dla Polski 6 902 m2
Najbardziej aktywnymi sektorami po stronie popytowej byly firmy
z sektora motoryzacyjnego oraz sieci handlowe. Udziat
tradycyjnie najbardziej aktywnego sektora, tj. operatoréw
logistycznych wynosit 29%, wobec 25% $redniej z ostatnich 5 lat.

Niestety, pomimo korzystnego otoczenia gospodarczego w
regionie, nastapit znaczny wzrost wskaznika pustostanéw z 1,9%
(koniec 2015 r.) az do 7,2% na koniec ubiegtego roku. Wigkszo$¢
dostepnej powierzchni skoncentrowana jest w parkach
Zlokalizowanych w miescie Poznan (66 200 m?; w 3 parkach) i
Gadkach (39 500 m?; w 4 parkach).

Od potowy 2014 r. stawki czynszow w regionie poznanskim
pozostajg niemal niezmienione, z okresowg obnizkg dolnego
zakresu stawek efektywnych. W ubiegtym roku, wérdd gtéwnych
rynkéw, Poznan oferowat jedne z najbardziej konkurencyjnych
stawek wynajmu, pomimo relatywnie wysokich tam cen gruntow
przemystowych (140 — 200 zt / m?). Stawki czynszéw bazowych
ksztattujg sie od 2,8 do 3,5 Euro / m? / miesigc, podczas gdy
efektywne utrzymywaty sie w przedziale od 2,1 do 2,9 Euro / m 2
| miesiac.

Podaz (m?) 1806 000
Popyt brutto 2016 (m?) 429 000
Popyt netto 2016 (m?) 274 000
Wskaznik pustostanow 7.2%

Czynsz bazowy

(€/ m2/ miesiag) 28-35
Czynsz efektywny B
(€/m? miesigc) 21-29

Polomarket - 39 600 m2
Goodman BTS Polomarket
Gtéwne transakcje najmu
Trio Line - 32 300 m2
Panattoni Park Poznan V




Polska Centralna

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2016 r. 17

Pomimo silnego popytu deweloperzy wstrzygnsig
z nowymi inwestycjami. W niektorych lokalizacjact .

brak dosgpnej powierzchni.

W lipcu 2016 r. oddano do uzytku brakujacy odcinek autostrady A1
pomiedzy Strykowem a Tuszynem. Dzigki tej inwestycji ruch tranzytowy
z todzi zostat w wigkszo$ci wyprowadzony z miasta. Inwestycja ta
zar6wno podniosta atrakcyjnos¢ wschodnich terenéw aglomeracii jak i
znacznie skrocita przejazd pomigdzy strefami regionu tj. Strykowem i
Piotrkowem Trybunalskim. Miata tez wptyw na nieznaczny wzrost cen
gruntéw przemystowych w tamtej cze$ci regionu, gdzie zanotowano
zmiany o ok. 20 zt /m? do 180 zt/ m2,

Poprawa infrastruktury jak i dziatalno$¢ specjalnej strefy ekonomiczne;
napedza kolejne inwestycje w miescie. Centralna lokalizacja na
skrzyzowaniu dwoch gtéwnych autostrad (A1 i A2) oraz drogi
ekspresowej S8 taczacej Warszawe (a w przysztym roku Bialystok) z
Wroctawiem umozliwia tym samym pokrycie dystrybucja prawie catego
kraju. Dodatkowo, na przyszly rok planowane jest rozpoczecie budowy
drogi ekspresowej S14 (zachodnia obwodnica Lodzi). Jej zakoficzenie
powinno nastapi¢ w 2020 r.

Obecnie w obszarze miasta £6dz brak jest dostepnych nowoczesnych
powierzchni magazynowych na wynajem. Jeszcze przed dwoma laty
wskaznik powierzchni niewynajetych wynosit 9,0%. Dlatego tez, aby
sprosta¢ szybko rosngcemu popytowi, w trakcie realizacji sa 2 projekty o
tacznej powierzchni 51 500 m? (w 89% zabezpieczone umowami
najmu). Kolejne 3 projekty realizowane w regionie dostarcza dodatkowe
76 800 m?, ale i one sg juz prawie catkowicie wynajete. W regionie
Piotrkowa Trybunalskiego, w ktérym przez 3 lata wspétczynnik
powierzchni niewynajetej zostat zredukowany z 34% do 4,3%, w
realizacji jest tylko jeden projekt (BTS dla Agata Meble).

Po okresie bardzo duzej aktywnosci najemcow w 2015 ., kiedy to
wynajeto 318 000 m?, dane za 2016 r. wskazujq raczej na umiarkowany
popyt wynoszacy zaledwie 213 000 m? W duzej mierze generowany jest
on przez reprezentantow sektora operatorow logistycznych (29% udziat
w popycie netto) oraz sieci handlowe (25%).

W poréwnaniu do 2015 r., w ubiegtym roku brakowato duzych transakcji
z sieciami handlowymi poszukujacymi lokalizacji pod swoje magazyny w
Polsce Centralnej. Z wyjatkiem transakcji z Agata Meble (42 900 m?)

pozostate umowy byty mniejsze i dotyczyly gtéwnie operatoréw
logistycznych (61 000 m?) oraz firm zajmujacych sie lekka produkcja,
(25000 m2). Trzy firmy z sektora ,papier i ksiazki” wynajety tacznie
50 000 m?, z czego 19 800 m? to nowe umowy najmu.

Aktywno$¢ deweloperow w regionie byta rozproszona w 4 podstrefach
gdzie realizowano 6 projektéw (199 000 m2). Dwa najwieksze
zZlokalizowane sg w Strykowie (119 000 m?) i sg juz w wigkszosci
wynajete.

Pomimo znacznej aktywnosci, zaréwno po stronie popytowe;j jak i
podazowej, stawki czynszéw w strefie miejskiej Lodzi jak i dwdch
podstrefach regionu tj. (Strykéw i Piotrkéw Trybunalski) pozostawaty
stabilne w okresie ostatniego roku. W Lodzi stawki czynszow bazowych
w obiektach typu SBU sa bardziej konkurencyjne niz w Warszawie czy
Wroctawiu. Czynsze bazowe ksztattujq sie od 3,4 do 4,3 Euro / m? /
miesigc; podczas gdy efektywne sq podpisywane w przedziale od 2,7 do
3, 7 Euro / m? / miesigc. Duze obiekty (Big Box) sg bardziej dostepne
cenowo i czynsze bazowe sg w nich od 2,6 do 3,2 Euro / m? / miesiac, a
efektywne od 2,0 do 2,8 Euro / m? / miesiac. Srednio, region Polski

Centralnej oferuje najbardziej konkurencyjne stawki za wynajem w kraju.

todz Region
Podaz (m?) 409 000 1156 000
Popyt brutto 2016 (m2) 64 000 219 000
Popyt netto 2016 (m2) 25000 188 000
Wskaznik
pustostanéw 0% 41%
Czynsz bazowy (€/
m2/ miesiac) 34-43 26-32
Czynsz efektywny
(e/m?/ miesiac) 27-37 20-28

Recticel - Agata Meble -
Gtéwne transakcje ) )
najmu 19500 m 42900 m
Logicor Lodz Prologis Park Piotrkéw I
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Wroctaw

Planowane uki@czenie drogi ekspresowej S3 7m0

skierowa& kolejne inwestycje w nowe lokalizacje

regionu.

Z zasobami na poziomie 1,4 miliona m?, Wroctaw jest pigtym
regionem w Polsce pod katem catkowitej podazy. W 2016 r.
ukonczono 104 000 m? w pieciu projektach, z czego cztery
zostaty zrealizowane przez Panattoni.

Rozwoj nowej infrastruktury drogowej, w szczegdlnosci trasy S3
(od Szczecina do granicy z Czechami) moze wptynaé na decyzje
podejmowane przez firmy np. z sektoréw e-commerce oraz
lekkiej produkciji przemystowej, ktore beda wybieraty coraz to
nowe lokalizacje powstajace przy tej trasie. W regionie
wroctawskim takq lokalizacjg moze by¢ Legnica, w ktdrej jest
ulokowana specjalna strefa ekonomiczna.

Projekty w budowie (102 000 m?) sg nadal zlokalizowane gtéwnie
na obrzeZzach Wroctawia, ale ich realizacja jest podzielona
pomiedzy czterech deweloperéw (Panattoni, Hillwood, MLP i
Prologis). Co ciekawe, w pordwnaniu do reszty kraju, sg
realizowane w wigkszej czesci na zasadach spekulacyjnych
(63%).

Popyt brutto w 2016 r. wyni6st 301 000 m2, z duzym udziatem
sektora operatoréw logistycznych (41%) oraz lekkiej produkcji
(19%). Nie jest to duzym zaskoczeniem, gdyz Dolny Slask jest
coraz czesciej wybierany, jako miejsce nowych inwestycji
przemystowych. Prologis podpisat znaczacg cze$¢
ubiegtorocznych uméw (179 000 m?), co wynika z bardzo duzego
portfela tego inwestora w tej cze$ci Polski (blisko 0,5 miliona m?
zasobow magazynowych).

W 2016 r. wskaznik pustostandw ksztattowat sie pomiedzy 3,8%
(Ikw.) a 6,3% (I kw.) osiagajac na koniec roku 5,1%. Wiekszos¢
dostepnej powierzchni jest zlokalizowana w kilku niedawno
ukoriczonych projektach zrealizowanych przez Panattoni

.

(Panattoni Park Wroctaw I oraz jego kolejne etapy tj. Ill, IV i V)
oraz w dwdch projektach Prologis Park Wroctaw.

Czynsze bazowe w okresie ostatnich pigciu lat pozostawaty w
miare stabilne, cho¢ widoczna byta silna presja cenowa na stawki
efektywne w obiektach typu big box. Czynsze ofertowe za
magazyny tego typu ksztattowaty sie od 2,8 do 3,6 Euro / m?/
miesigc. Stawki efektywne ulegty obnizeniu z poziomu 2,5 - 3,1
Euro/ m2/ miesigc z poczatku 2015 r. do 2,2 - 2,8 Euro/ m¥
miesigc na koniec 2016 r. Natomiast w obiektach typu SBU
czynsze byly stabilne w catym ubiegtym roku: bazowe wynosity
od 3,5 do 4,0 Euro/ m?/ miesigc a efektywne od 3,3 do 3,8 Euro/
mZ miesiac.

Podaz (m?) 1394 000
Popyt brutto 2016 (m?) 301 000
Popyt netto 2016 (m?) 168 000
Wskaznik pustostandw 51%

2
C;yn_sz bazowy (€/ m¥ 28-36
miesiac)

2

Czynsz efektywny (€/m?/ 22-28

miesiac)

Deichmann Logistik -
13300 m2
Prologis Park Wroctaw Il
Gtowne transakcje najmu
Yusen - 12 900 m?
Prologis Park Wroctaw IV
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Szczecin na celowniku dwdch firm z begre-
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commerce. Popyt w Trojmieie generowany
gtdwnie przez operatorow logistycznych.

Szczecin, majacy juz bardzo dobre potacznie drogowe z Niemcami,
sukcesywnie wzmacnia swojq atrakcyjno$¢ wraz z realizacjq drogi
ekspresowej S3 w kierunku potudniowej Polski. Dodatkowo,
budowana jest jeszcze nowa droga ekspresowa (S6) w kierunku
Koszalina. Pomimo duzej popularnosci autostrady A1, komercyjnego
sukcesu gtebokowodnego terminalu kontenerowego (DCT) oraz
realizowanej drogi ekspresowej S7, rozwoj regionu Tréjmiasta byt w
ubiegtym roku relatywnie ograniczony.

Po poczatkowo wiodacej roli Trojmiasta w pdtnocnej Polsce, od 2015
r. zaczely sig pojawiac pierwsze oznaki rosnacej konkurenciji ze
strony Szczecina. Pomimo, ze jest on mniejszy pod wzgledem liczby
ludnosci, to wiasnie szczecinskiemu regionowi udato sie znacznie
przyspieszy¢ pod wzgledem rozwoju w Il pot. 2016 roku, a nawet
przegoni¢ region Trojmiasta pod wzgledem aktywno$ci budowlanej
deweloperow.

W Il pot. 2016 r., kiedy to ogtoszono wejscie dwdch firm z branzy e-
commerce (Amazon ze Standw Zjednoczonych oraz Zalando z
Niemiec) Szczecin znalazt sig na liscie najbardziej atrakcyjnych
lokalizacji w Polsce (pod wzgledem wolumenu, a nie liczby
budowanych projektéw). Te dwie inwestycje realizowane sq gtéwnie
z planem obstugi rynkéw Europy Zachodniej, ale ukazujg takze
mozliwosci Szczecina, jako doskonatej lokalizacji pod kolejne
inwestycje skierowane na obstuge dziatalnosci operacyjnej w
Niemczech jak i w krajach skandynawskich.

Dziatalno$¢ deweloperska w ubiegtym roku w Szczecinie mozna
podzieli¢ na dwie czesci. Pierwsza to stopniowa rozbudowa
Panattoni Park Szczecin o kolejne fazy (+ 10 400 m* w | kw.;

+17 000 m2 w Il kw. oraz + 11 400 m? w IV kw.) a druga to
rozpoczecie dwoch projektéw w Szczecinie w Il pot. roku przez
deweloperow Panattoni i Goodman. Ponadto, Waimea ukoriczyta
rozbudowe swojego projektu North — West Logistic Park o kolejne
5000 m?, osiagajac tym samym tgcznie 67 100 m2. W IV kw. 2016 r.
Prologis rozpoczat realizacje projektu Prologis Park Szczecin o
powierzchni 9 200 m2.

W 2016 r. popyt w regionie Trojmiasta byt zdominowany przez
operatoréw logistycznych (65% udziat w popycie ogdtem). Jednakze,

$rednia wielko$¢ transakcji netto wynoszaca 2 928 m? stanowita
mniej niz potowe tego samego wskaznika liczonego dla tych firm na
poziomie krajowym. Widoczny w regionie jest brak popytu zaréwno
ze strony firm reprezentujacych sektor sieci handlowych, art.
elektronicznych jak i lekkiej produkgii.

Wskaznik pustostanow w Szczecinie ulegt nieznacznemu obnizeniu
25,8% (na koniec 2015 r.) do 3,0% (na koniec 2016 r.) gdyz tylko
5600 m? byto dostepne w Panattoni Park Szczecin. Z kolei
Tréjmiasto nadal ma problem z wysokim wskaznikiem pustostanéw,
ktory wzrost z 12,3% do 14% na koniec ubiegtego roku. Moze to by¢
po czesci wynikiem ukoriczenia znaczacej nowej powierzchni
realizowanej na zasadach spekulacyjnych (61% na koniec 2015 .
76% w | pot. 2016 r. i 76% na koniec ubiegtego roku) jak i
ograniczonego popytu.

Drugi rok z rzedu, czynsze bazowe w Tréjmiescie i Szczecinie
pozostaja stabilne, ksztattujgc si¢ odpowiednio od 3,0 do 3,3 Euro /
m? /miesigc i od 3,0 do 3,75 Euro / m? / miesigc. Czynsze efektywne
sq w przedziale od 2,5 do 2,9 Euro / m? / miesigc w Trojmiescie i od
2,6 do 3,4 Euro/ m 2/ miesigc w Szczecinie. Takze i one nie ulegly
zmianie w ostatnich dwéch latach.

Trojmiasto Szczecin

Podaz (m?) 393 000 187 000

Popyt brutto 2016 (m?) 93000 330000

Popyt netto 2016 (m?) 88 000 317 000

Wskaznik

pustostanéw 14,1% 3,0%

Czynsz bazowy (€/

m? miesiac) 30-33 30-375

Czynsz efektywny

(€/m% miesiag) 25-29 26-34

Auto-Partner Amazon

Gtowne transakcje 5 )

najmu 7600 m 161 000 m
7R Logistic Gdansk Amazon BTS
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Krakow

Krakow nadal pozostaje w cieniu szybko
rozwijajacego s¢ GornegdSlaska. Aktywna¢

rynkowa jest nieznaczna.

Realizowane projekty infrastrukturalne w regionie Krakowa
charakteryzujg sie ograniczong skalg i w wiekszosci sg na etapie
planowania. Obecnie tylko niewielki odcinek wschodniej
obwodnicy Krakowa (S7) jest w trakcie budowy. Bardzo widoczny
jest brak potnocnej obwodnicy miasta oraz dogodnego
potaczenia w kierunku Warszawy. Niedawno podano informacje
o planowanych przetargach na przedtuzenie trasy ekspresowej
S7 na odcinku od Nowej Huty do granicy z woj. $wietokrzyskim.
Projekt ten bedzie realizowany w formule ,zaprojektuj i buduj’, z
planowanym rozpoczeciem prac budowlanych w 2019 r. i
zakonczeniem w 2022 r. Takze na etapie planowania jest
pétnocna obwodnica Krakowa, ktérej planowane zakonczenie
takze przypada na rok 2022.

W ubiegtym roku zasoby powierzchni magazynowej i
przemystowej w regionie Krakowa zwigkszyty sig 0 59 500 m?
dla poréwnania na Gornym Slasku bylo to 244 000 m2. Obecnie
realizowane projekty w tych regionach wynoszg odpowiednio

27 500 m?i 135 000 m?. Dwa krakowskie projekty rozbudowy
parku 7R Logistic Park Krakow sa wynajete w 100%. Jednakze
deweloperzy aktywnie dziatajacy w tym regionie nie rozpoczynajg
nowych realizacji, a skupiajg sie raczej na pobliskim rynku
Goémego Slaska.

Wydaje sig, ze region krakowski nie jest w stanie efektywnie

konkurowa¢ z Gornym Slaskiem pod wzgledem atrakcyjnosci
inwestycyjnej nieruchomosci logistycznych. Wynika to w duzej
mierze z faktu braku dostepnosci dziatek inwestycyjnych, co z
kolei znajduje swoje odzwierciedlenie w ich wysokich cenach.

W 2016 r. najemcy wynaijeli tacznie 100 000 m? powierzchni
magazynowo przemystowe; i jest to wynik poréwnywalny do
rynku tréjmiejskiego. Jednakze problemem strony popytowej w
Krakowie sg zardwno nielicznie obecni operatorzy logistyczni
wynajmujacy relatywnie mate powierzchnie (Srednio 2 600 m?)
oraz brak zainteresowania ze strony sieci handlowych. Dlatego

-

tez popyt generujg gtéwnie firmy z sektora branzy budowlane;j,
motoryzacyjnej, lekkiej produkcji. Niewielkie zainteresowanie ma
swoje odzwierciedlenie w ograniczonej podazy i niskiej
aktywnosci budowlanej deweloperéw.

Wskaznik powierzchni niewynajetych wynoszacy zaledwie 0,8%
na koniec 2015 r. gwattownie wzrost w 1l pot. 2016 r. do 9,0%.
Dostepna powierzchnia pojawita sie w zaréwno istniejgcych
obiektach jak i w nowym projekcie rozbudowy realizowanym
przez firme¢ Goodman. Jezeli wytaczymy z zasobow regionu
nieruchomos$¢ wynajmowana przez firme Goodyear w Tarnowie
to wskaznik w regionie krakowskim i okolicach wyniesie 11,4%.

0d 2009 r., Krakéw pozostaje najdrozsza lokalizacja, znacznie
przewyzszajac pozostate regiony kraju. Czynsze ofertowe w
obiektach magazynowych ksztattujq sie od 3,8 do 4,5 Euro / m?%
miesiac, a efektywnie sg w przedziale od 2,8 do 3,4 Euro /m?/
miesigc.

Podaz (m?) 268 000
Popyt brutto 2016 (m?) 100 000
Popyt netto 2016 (m?) 95000
Wskaznik pustostanow 9,0%

Czynsz bazowy

(€/ m?/ miesiac) 38-45
Czynsz efektywny .
(€/m?/ miesiag) 28-34

Valeo - 27 500 m?
Goodman BTS Valeo Skawina
Gtéwne transakcje najmu
Lynka -9 000 m?
Panattoni Park Krakow IV
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Pomimo stopniowe] poprawy infrastruktury,
aktywnasi¢ we wschodniej cgci kraju jest L

skromna.

W okresie ostatnich trzech lat zaréwno Lublin jak i Podkarpacie
(Rzeszdéw) byly postrzegane, jako dobrze zapowiadajgce sie
nowe rynki wschodzace na mapie nieruchomosci logistyczno
produkcyjnych Polski. Pomimo stopniowej poprawy infrastruktury
drogowej w tych regionach oraz nowych inwestycjach w
tamtejszych specjalnych strefach ekonomicznych, zauwazalne
jest spowolnienie i brak nowych inwestycji. Tym samym nadal dla
nich odlegta jest perspektywa awansu w atrakcyjnosci regionow
magazynowych w Polsce. Dla poréwnania, w tym samym czasie
poréwnywalne regiony tj. Szczecin i Kujawy (obejmujgce miasto
Torun i Bydgoszcz) szybko sie rozwijaja i przyciagaja kolejne
duze projekty.

Dotychczas zrealizowane obiekty we Wschodniej Polsce wydajg
sie by¢ wystarczajace do obstugi lokalnego rynku zamiast
postuzy¢ do rozwoju i rozpoczecia operacji o wigkszej skali
(nawet miedzynarodowej).

Lista projektéw w Lublinie i na Podkarpaciu jest obecnie bardzo
skromna. W Lublinie tylko MLP realizuje projekt o powierzchni

6 400 m?, a w Rzeszowie, Waimea jeszcze mnigjszy, tj. Waimea
Cargo Terminal Rzeszow-Jasionka — 4 700 m2 Obu regionom z
pewnoscig brakuje transakcji o Sredniej i duzej skali, ktore
mogtyby pobudzi¢ wzrost podazy ze strony deweloperéw.
Dotychczasowe umowy byty w duzej mierze zawierane z firmami
skoncentrowanymi na obstudze lokalnego rynku.

Kujawy, z wolumenem w budowie wynoszacym 129 000 m? (w 4
projektach) wkrétce osiggng poziom zasobéw magazynowych
poréwnywalny do regionu tréjmiejskiego i krakowskiego.
Realizowane tam projekty byly w 81% zabezpieczone umowami
najmu. Na koniec 2016 r. Torur z nowoczesnymi zasobami
magazynowymi wynoszacymi 96 000 m? przewyzszat wolumen
Bydgoszczy (64 000 m?), ale w najblizszych kilku miesigcach
sytuacja sie odwrdci po zakonczeniu inwestycji realizowanych w
Bydgoszczy (129 000 m?). Po stronie popytowej, Bydgoszcz
dominuje obecnie nad Toruniem.

Popyt brutto w ubiegtym roku w Lublinie wyniost tylko 19 500 m?
ograniczajac sie zaledwie do 5 transakcji, z czego 4 byty zawarte
w Panattoni Park Lublin z firmami z sektora spozywczego oraz

&

operatorami logistycznymi. W skali roku i tak juz niski wolumen
popytu obnizyt sie 0 25% (r-d-r). Z podobna sytuacjg mamy do
czynienia w rejonie Podkarpacia, gdzie zawarto tylko 6 transakcii
w 2 parkach logistycznych. Natomiast, w regionie Kujaw
wynajeto 127 000 m? i tym samym zaréwno Lublin jak i
Podkarpacie zostaty przez niego zdeklasowane. Pozostate rynki
wschodzace o zblizonych rozmiarach znacznie lepiej radzity
sobie po stronie popytowej, cho¢ czasem wynik zostat osiggniety
dzieki jednej lub dwom duzym transakcjom (np. Szczecin,
Kujawy).

Czynsze bazowe w Lublinie pozostaty stabilne w okresie
ubiegtego roku i ksztattowaty sie od 3,2 do 3,5 Euro / m?/
miesiac, a efektywne od 2,6 do 3,2 Euro / m? / miesigc. W
Rzeszowie natomiast bazowe stawki byty troche wyzsze i
wynosity od 3,4 do 4,0 Euro / m?/ miesigc. Efektywne zawieraly
sie w przedziale od 2,6 do 3,1 Euro / m? / miesigc. Region Kujaw
pod tym wzgledem jest najdrozszg lokalizacjg ze stawkami
efektywnymi od 2,5 do 2,7 Euro / m?/ miesiac.

Podkarpacie* Lublin Kujawy
Podaz (m?) 153 000 93 000 161 000
Popyt brutto
20?2;/ (m;]) 19000 19500 127 000
Popyt nett
28% (nmez)o 19 000 19 500 127 000
Wskaznik
pustostanow 2,1% 9,6% 1,0%
Czynsz bazowy
(€/ m2 miesiac) 34-40 32-35 32-35
Czynsz
efektywny 2,6-3,1 26-32 25-27
(€/m?/ miesiac)
Kaufland -
Borg - \
Gléwne . 5 000m? ABM - 45000 m
transakcje . 6 400 m2 Panattoni
najmu Panattoni Park ]
, MLP Lublin Park
Rzeszow
Bydgoszcz

* poprzednio oznaczone jako Rzeszéw
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Podsumowanie i Prognoza na 2017
Rynek na historycznych szczytach z dobrymi
perspektywami na kolejny rekordowy rok.

Ubiegtoroczna rekordowa aktywno$¢ rynkowa zaréwno po stronie
najemcow jak i deweloperéw pozwala z ostroznym optymizmem
spoglada¢ w 2017 r. Jednakze, jak miato to miejsce w ubiegtym
roku, wydarzenie takie jak referendum w sprawie ,Brexit” czy
wybory prezydenckie w USA moga takze ksztattowa¢ polityczng i
ekonomiczng niepewno$¢ w 2017 r. Ma to takze swoje przetozenie
na miedzynarodowa wymiane handlowa, co moze wptywac na rynek
nieruchomosci magazynowych i przemystowych.

Pomimo, iz planowana nowa podaz w | pot. 2017 r. bedzie
znaczaca, nie powinno to w wigkszym stopniu wptywa¢ na wskaznik
pustostandw, poniewaz juz pod koniec ubiegtego roku realizowana
powierzchnia byta zabezpieczona w 75% umowami najmu.

Aktywnos¢ najwiekszych graczy takze w 2017 r. bgdzie skupiona na
gtéwnych regionach.

W 2012 r. odnotowano bardzo niski popyt, a znaczna cze$¢ uméw
byta podpisywana na 5-cio letni okres. Moze to spowodowac, ze
wolumen renegocjowanych uméw w tym roku bedzie nizszy niz w
2016.

Warto zauwazyc, ze zakoriczy sig¢ budowa kolejnych waznych
odcinkdw tras ekspresowych. Wsréd nich jest droga ekspresowa
S3, ktdra stanie sie waznym korytarzem transportowym w Polsce.
Wigkszo$¢ odcinkéw tej trasy bedzie oddawana do uzytkowania na
przetomie 2017/18 r. stwarzajac tym samym doskonate okazje

inwestycyjne wzdtuz zachodniej granicy kraju.

IV kw. 2016 r. Warszawa Gorny Slask Poznan Polska Wroctaw Polska Krakow
Centralna Pétnocna
Podaz (m?) 3164 000 1955000 1806 000 1565 000 1394 000 579000 268 000 11198 000
Podaz (zmiana r-d-r) +9,1% +14,9% +13,7% +20,5% +9,8% +28,9% +30,1% +14,4%
Popyt netto w 2016 r (m?) 492 000 340 000 274 000 213 000 168 000 404 000 95 000 2185000
Popyt netto (zmiana r-d-r) +71,1% +50,4% +22,9% -33,0% +40,0% +218,1% +79,2% +48,4%
Wskaznik pustostanow
6,3% 7,2% 7,2% 3,0% 5,1% 10,5% 9,0% 6,1%
IV kw. 2016 r.
Wskaznik pustostanow
. -270bps -20bps +530bps -160bps +70bps +30bps +820bps -10bps

(zmiana r-d-r)
Nowa powierzchnia

218 000 244 000 177 000 199 000 104 000 131 000 59 500 1208 000
w 2016 r. (m?
Nowa powierzchnia

. +100,1% +74,3% -36,1% +321,3% -3,7% -3,8% +20,8% -3,1%

(zmiana r-d-r)
Powierzchnia w budowie

319000 135000 220000 128 000 102 000 345000 27000 1450 000
w IV kw. 2016 r.(m?)
Czynsz bazowy 4,10-5,10 (*) 2,80-3,50 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 2,1% (*) -1,6% 0% 0% (*) 0% -3,1%(**) 0%
(zmiana zakresu r-d-r) 0% 0% 0% 0%
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Transakcje

Najwieksze nowe transakcje najmu w 2016 r.

Kwartat  Region Park Powierzchnia (m?) Najemca
IVkw,  Szezecin Panattoni BTS Amazon Szczecin 161000 Amazon
Mkw.  Szczecin Goodman BTS Zalando 130 000 Zalando
lkw.  Kuiawy Panattoni Park Bydgoszcz 45000 Kaufland
11 kw. Polska Centralna Prologis Park Piotrkow | 42900 Agata Meble
llkw,  Okolice Warszawy Panattoni Park Grodzisk Il 42500 Raben
llkw.  Kujawy Panattoni BTS Bydgoszcz Il 38 200 Carrefour
lllkw. ~ Okolice Warszawy Panattoni Park Grodzisk I 35000 HaM
llkw.  Opole Panattoni BTS IFA 34000 IFA Powertrain
llkw,  Poznan Panattoni Park Poznar V 32300 Trio Line

Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016

Najwieksze odnowione umowy w 2016 r.

Kwartat  Region Park Powierzchnia (m?) Najemca
IVkw.  Poznan Goodman BTS Polomarket 39600 Polomarket
1 kw. Okolice Warszawy Logicor Teresin 36 000 DSV Solutions
lkw.  Okolice Warszawy Panattoni Park Garwolin 25000 Avon
Mkw, WarszawaMiasto Distribution Park Annopol 25000 ABC Data
IV kw Okolice Warszawy P3 Blonie 20 200 Europapier
1l kw Polska Centralna LOgiCOf todz 19 500 Recticel
lkw  Poznan Logicor Poznar | 19300 Arvato
I kw. Okolice Warszawy Prologis Park Teresin 18 400 Schenker
lkw,  Poznai SEGRO Logistics Park Poznari Komorniki 17000 Arjo Huntleigh
Ik, Gomy Slask Prologis Park Chorzow 16 700 ArchiDoc
lkw,  Poznai SEGRO Logistics Park Poznar Komorniki 16500 Zabka

Zrédio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016

Najwieksze transakcje inwestycyjne w 2016 r.

Kwartat Lokalizacja Projekt Powierzchnia (m?) Sprzedajacy Kupujacy

Mszczonéw, Blonie, Piotrkéw Trybunalski,

IV kw. . Platforma / Portfel P3 516 000 P3/TPG GIC
Poznan

IV kw. Gdansk, Bielsko-Biala, Ozarow, Wroctaw Portfel Hillwood 220 500 Hillwood CBREGI

lkw, ~ Ganwolin, Grodzisk Mazowieckd, Torun, by ire) NGy 127 000 NBGI Hines REIT
Mystowice, Legnica

| kw. Poznan Amazon Fulfilment Centre 123 500 Amazon GLL

Zrédho: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2016
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Ogolne Warunki Wynajmu i Kupna Powierzchni Magaayep

Diugosé najmu

Czynsze

Zabezpieczenie umowy najmu

Wzrost czynszu

Naprawy

Ubezpieczenie

Wynagrodzenie agencyjne

Optlaty eksploatacyjne

Przywrécenie do stanu pierwotnego
Inne zachety stosowane przez
deweloperow

Koszty wynajmu

Wynajem
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
powiekszona 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).

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

0d 15% do 25% rocznego czynszu, powiekszone o VAT; w zaleznosci od dtugo$ci umowy najmu. Wynagrodzenie ptatne przez
Wiasciciela. Moze by¢ takze obliczane jako procent czynszu miesigcznego lub procent catkowitej wartosci umowy najmu. W
przypadku renegocjaciji umowy najmu; gdy agent reprezentuje najemce wynagrodzenie moze by¢ pokrywane przez Najemce w
oparciu o kwoty oszczednosci jakie uzyskaja 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 sg od diugosci umowy najmu. Jednakze w przypadku wyjatkowo duzych transakcji
okres ten moze ulec wydiuzeniu.

Uzaleznione od kontrybucji Wiasciciela w wyposazenie lokalu, okresu umowy najmu i lokalizacji. Czynsze efektywne ksztattuja
sig od 1,9 do 3,4/ m?/ miesigc.

VAT

Optata skarbowa

Optata notarialna

Wynagrodzenie agencyjne

Ceny gruntéw

Ubezpieczenie

Wynagrodzenie agencyjne przy
zakupie nieruchomosci gruntowych
Zrodho: JLL

Sprzedaz aktywoéw: 23% VAT od wartosci budynkow 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.

Sprzedaz udziatow: 1% od Wartosci Aktywow Netto.

Transakcje na rynku nieruchomosci sa przedmiotem statych, niezwigzanych z wielko$cia transakcji, optat rejestracyjnych
naktadanych przez sad, np. PLN 200 (ok. 48 euro) za wpis do ksiegi wieczystej dotyczacy prawa wiasnoéci lub uzytkowania
wieczystego.

W zalezno$ci od ceny zakupu, nie wiecej jednak od szesciokrotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej w poprzednim roku.

Od 1-3% ceny zakupu, powigkszone 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 odpowiedzialnoscig cywilng.

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