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NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWE

m W ujeciu klasyfikacyjnym, sektor nieruchomosci magazynowych
zalicza sie do dziatu 68 Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci — Zarzadzanie
nieruchomosciami. W dziale tym wyroznione sa trzy bardziej
szczegofowe rodzaje dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na
wtasny rachunek (PKD 68.1), wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
(PKD 68.2) oraz dziatalnos$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci
wykonywana na zlecenie (PKD 68.3).

m Do dziatu 68 PKD nalezg jednak takze inne rodzaje szerokiego
sektora nieruchomosci komercyjnych, m.in. nieruchomosci biurowe i
handlowe. Tak wiec z uwagi na fakt, ze nieruchomosci magazynowe nie
sg wyodrebnione jako osobna branza w klasyfikacji GUS, nie ma
mozliwosci wyodrebnienia informacji finansowych dla tego rodzaju

dziatalnosci.

Sytuacja biezaca

m  Polski rynek nieruchomosci komercyjnych cieszy sie
bardzo duzym zainteresowaniem inwestoréow - w 2018 r.,
wedtug danych Colliers International, warto$é inwestycji
kapitatowych (inwestycje portfelowe, przejecia istniejacych
platform oraz inwestycje w nowe powierzchnie) na tym rynku
wyniosta 7,2 mld euro. Oznacza to rekordowy, 40-
procentowy, wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim.
Ponad potowa kapitatu zainwestowana zostata w transakcjach
portfelowych i poprzez przejecia dziatajgcych juz na rynku podmiotow
czy catych platform inwestycyjnych. Potwierdza to duze zainteresowanie
Polska ze strony globalnych inwestoréw instytucjonalnych.

m  Polska jest liderem rynku nieruchomosci komercyjnych w Europie
Srodkowo-Wschodniej — na nasz kraj przypada ponad 50% lokowanych
na tym rynku $rodkow inwestycyjnych. Gtéwnymi atutami polskiego
rynku nieruchomosci komercyjnych jest wysoka ptynnosé,
roznorodnos¢ oraz duza podaz wysokiej jakosci obiektow
inwestycyjnych.

m W ciggu ostatnich 3 lat na rynek nieruchomosci komercyjnych
najwiecej kapitatu naptyneto z USA, Niemiec, Wielkiej Brytanii oraz RPA.
Obecnie widoczny jest tez naptyw kapitatu z Azji Potudniowo-Wschodniej

(Singapur, Malezja, Filipiny), ale aktywny jest takze kapitat europejski.
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m  Najwiekszy wzrost pod wzgledem przyrostu inwestycji
kapitalowych odnotowano na rynku nieruchomosci
magazynowych — wartos$é¢ inwestycji kapitatowych wyniosta w
2018 r. ponad 1,8 mld euro, co oznacza wzrost o 60% r/r.
Nieruchomosci magazynowe majg aktualnie 25-procentowy udziat w
rynku  nieruchomosci  komercyjnych  pod  wzgledem  wartosci
zainwestowanego kapitatu.

m  Z perspektywy ditugookresowej wida¢ wyraznie, ze zainteresowania
inwestorow rynkiem magazynowym w Polsce wzrosto od 2012 r., kiedy
to zainwestowano na tym rynku 0,5 mld euro. W latach kolejnych
wartos¢ inwestycji kapitalowych stopniowo zwiekszata sig, jednak o

prawdziwym boomie na tym rynku méwié¢ mozemy w |. 2017-18.

Wartos$é inwestycji kapitalowych na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych
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m  Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat stopy zwrotu z inwestycji na
rynku nieruchomosci komercyjnych obnizaty sie, co byto spowodowane
przede wszystkim rosngcg podazg tego typu nieruchomosci. Spadek
rentownosci inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych w
ostatnich latach jest juz jednak niewielki.

m W 2018 r. najwyzsza stope zwrotu notowano w przypadku
nieruchomoséci magazynowych - dla najlepszych tego typu
obiektow wynajmowanych wielu najemcom wynosila ona
6,5%. Diugoterminowe umowy najmu na rynku magazynowym
osiagaly w tym czasie nieco nizsza stope zwrotu na poziomie
5,0-5,5%. Rentownos$¢ inwestycji na rynkach biurowych w miastach
regionalnych wynosita w tym czasie 5,8%, a w Warszawie 4,6%.
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B A N K

Najlepsze lokalizacje budynkéw handlowych przynosity natomiast w
2018 r. zwrot z inwestycji na poziomie 4%.

Najwyzsze stopy zwrotu na rynku nieruchomosci komercyjnych
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Catkowite zasoby powierzchni na rynku nieruchomosci komercyjnych
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s Wedtug danych firmy Colliers International, na koniec
2018 r. taczna wielkosé nowoczesnej powierzchni
magazynowej do wynajecia wynosita w Polsce 16 min m?
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wobec 13,5 min m? rok wczeéniej. Oznacza to, ze w ciagu 12
miesiecy wielkosé powierzchni magazynowej zwiekszyta sie o
ponad 18%. Rynek nieruchomosci magazynowych znajduje sie
od wielu lat w silnym trendzie wzrostowym - w ciagu pieciu
ostatnich lat wielkos¢é przeznaczonej do wynajecia
powierzchni magazynowej podwoita sie.

m  Warto podkresli¢, ze powierzchni magazynowej nie tylko przybywa w
szybkim tempie, ale jednoczesnie poprawia sie jej jakos¢c. W branzy
standardem jest obecnie wykorzystywanie nowoczesnych technologii na
kazdym etapie inwestycji — od projektowania, poprzez budowe,
wyposazenie, a na uzytkowaniu magazynéw konczgc. Coraz
powszechniejsza jest automatyzacja procesow sktadowania i kompletacji
produktow — wykorzystywane sg do tego m.in. inteligentne, sterowane
komputerowo regaty, a takze specjalistyczne roboty.

m W 2018 r. podpisano umowy na wynajem 4,2 min m?
powierzchni magazynowej, co byto drugim rocznym wynikiem
w historii rynku (po rekordowym 2017 r., w ktérym popyt
wyniést 4,4 min m?). Prawie 80% kontraktéw stanowity nowe umowy
lub ekspansja dotychczasowych najemcédw, co odzwierciedla
utrzymujagce sie bardzo duze =zainteresowanie polskim rynkiem
magazynowym.

m  Dynamiczny przyrost powierzchni magazynowej w ostatnich latach
spowodowat, ze Polska zblizyta sie do innych krajow pod wzgledem
powierzchni w przeliczeniu na mieszkanca. Powierzchnia magazynowa
per capita wynosi obecnie w Polsce 0,42 m?. Jest to nadal znacznie
mniej niz w Niemczech (0,9 m?), ale juz tyle samo co np. w Czechach.
Biorgc pod uwage poréwnania miedzynarodowe, wydaje sie, ze w Polsce

nadal istnieje przestrzen dla dalszego rozwoju rynku powierzchni

magazynowych.
Powierzchnia magazynowa (na koniec roku) Pustostany powierzchni magazynowej
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m  Utrzymujaca sie aktualnie duza aktywnos$é deweloperow
wskazuje, ze w kolejnych latach spodziewaé sie nalezy
dalszego dynamicznego przyrostu nowoczesnej powierzchni
magazynowej. Na koniec 2018 r. w budowie znajdowato sie
bowiem 2 mIn m? powierzchni magazynowej. Rozw6j rynku
powierzchni magazynowych warunkowany jest przede wszystkim
wzrostem  zapotrzebowania ze  strony przemystu (zwtaszcza
motoryzacyjnego) i sektora handlowego, w tym dynamicznie
rozwijajgcego sie handlu elektronicznego. Czynnikiem wzrostu dla
sektora jest tez rozwdj infrastruktury transportowej, ktory umozliwia
polskim operatorom obstuge logistyczng podmiotéw zagranicznych.

m  Wskaznik pustostanéw na rynku magazynowym na koniec
2018 r. wyniost 5,1% i byt nizszy o 0,3 pkt. proc. w
poréwnaniu z koincem 2017r. Spadek wspéiczynnika
pustostanéw w warunkach bardzo duzego przyrostu nowej
powierzchni jest wyznacznikiem wysokiego biezacego popytu
na powierzchnie magazynowa na krajowym rynku.

m W ujeciu regionalnym, najwiecej powierzchni magazynowej
dostepnej jest na rynku warszawskim — podzielonym na 3 strefy w
zaleznosci od odlegtosci od centrum (0-15 km, 15-30 km, 30-60 km).
Duze rynki magazynowe to takze Gorny Slask, Wroctaw, Poznan oraz
Polska Centralna (region ftdédzki). Wystepuje znaczace regionalne
zréznicowanie wspotczynnika pustostanow — od niecatego 1% w lll strefie
warszawskiej do okofo 9% w warszawskiej | strefie i w Poznaniu.
Zroznicowanie stawek czynszowych nie jest bardzo duze. Najwyzsze
stawki wystepujg w Warszawie (strefa 1), a najnizsze w pozostatych

warszawskich strefach i Polsce Centralne;j.

Rynki regionalne powierzchni magazynowej na koniec 2018 r.

Istniejaca Popyt - zawarte
powierzchnia transakcje w 2018 r.

Pustostany Stawki czynszu

tys. m2 tys. m2 % EUR/m2/mies.
Warszawa | 750 200 9,5 3,5-4,4
Warszawa I 2600 659 4,5 2,0-2,9
Warszawa Il 500 150 0,5 2,0-2,7
Gorny Slask 2750 699 6,0 2,3-2,8
Wroctaw 1700 390 3,0 2,4-29
Poznan 2000 405 9,0 2,1-2,8
Polska Centralna 2350 654 5,8 2,1-29
Trojmiasto 500 200 3,0 2,2-3,1
Krakow 450 200 6,0 2,5-3,2
Szczecin 600 110 1.8 2,5-3,0
Zrédio: Colliers International
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Perspektywy — czynniki ryzyka — czynniki sukcesu
Perspektywy

m  Sytuacja podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci
magazynowych determinowana jest w gtéownej mierze przez
stan koniunktury gospodarczej rzutujacej na popyt zgtaszany
ze strony podmiotéw 2z sektorow przemystu, logistyki i
handlu. Okres 2017 - 2018 charakteryzowat sie najlepszg w ostatnich
latach koniunkturg gospodarczg na swiecie i w Polsce. Jednak w Il pol.
2018 r. i z poczatkiem 2019 r. obserwowane jest wyrazne ostabienie
globalnej koniunktury gospodarczej, w szczegdlnosci w strefie euro i w
Chinach. Podiozem tego ostabienia jest przede wszystkim ograniczenie
aktywnosci w handlu miedzynarodowym. Przyczyng tego jest zaréwno
spowolnienie cykliczne, jak i wzrost niepewnosci wobec nasilenia
protekcjonizmu w handlu miedzynarodowym i niepewnosci, a takze w
Europie co do ostatecznego przebiegu brexitu (uporzadkowany vs. bez
umowy). Spowolnienie aktywnosci gospodarki s$wiatowej bedzie w
najblizszych kwartatach skutkowaé obnizeniem tempa wzrostu polskiej
gospodarki, cho¢ skala ostabienia koniunktury w Polsce bedzie
ograniczana przez stosunkowo silny popyt wewnetrzny, wspierany przez
dodatkowy impuls fiskalny zapowiedziany przez rzad na I[I-IV kw. 2019 r.
W rezultacie spowolnienie koniunktury gospodarczej w Polsce powinno
mie¢ stosunkowo fagodny charakter. Wedtug naszej prognozy, w |. 2019-
20 tempo wzrostu PKB wyniesie odpowiednio 4,0% oraz 3,5%.

m  Ostabienie koniunktury przetozy sie najprawdopodobniej
na pewne wychfodzenie aktywnosci na rynku nieruchomosci
magazynowych po okresie nadzwyczajnej ekspansji w |. 2017-
18. Jednoczes$nie utrzymanie solidnego tempa wzrostu PKB
powinno sprzyjaé rozwojowi sektora, choé¢ juz nie w tak
spektakularnym tempie jak dotychczas.

m  Przy oczekiwanym utrzymujacym sie solidnym popycie wewnetrznym
popyt na ustugi magazynowe powinny nadal zgtasza¢ firmy handlowe
(zaréwno sieci detaliczne, jak i hurtowe) oraz firmy prowadzace sprzedaz
za posrednictwem internetu. Z drugiej strony, spowolnienie aktywnosci
w handlu miedzynarodowym moze skutkowa¢ ostabieniem popytu na
ustugi magazynowe producentow wyrobdéw przemystowych nastawionych
na eksport (np. w sektorze motoryzacyjnym).

® Pomimo perspektyw mniej sprzyjajacych uwarunkowan
makroekonomicznych na rynku magazynowym panuja obecnie
bardzo dobre nastroje — w branzy powszechnie uwaza sie, ze
najblizsze 2-3 lata beda okresem dalszego dynamicznego
rozwoju, ktory doprowadzi do osiagniecia potencjatu rzedu

20 min m? powierzchni magazynowej. Oczekiwane korzystne
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uwarunkowania makroekonomiczne oraz rozwéj e-handlu to gtowne
przyczyny optymizmu deweloperow, ktorzy na duzag skale realizujg
obecnie nowe inwestycje magazynowe. Moze sie jednak okaza¢, ze, z
uwagi na wskazane powyzej ryzyka zwigzane ze stanem koniunktury w
gospodarce globalnej, te optymistyczne prognozy beda musiaty byc¢
nieco zrewidowane. Niemniej jednak dalszy wzrost rynku magazynowego
w Polsce w ciggu najblizszych kilku lat wydaje sie by¢ bardzo
prawdopodobny, o ile nie zostang zrealizowane (zgodnie z naszymi
bazowymi zatozeniami) scenariusze negatywne opisane w dalszej czesci
raportu.

m  Waznym czynnikiem strukturalnym wspierajacym rozwdj
rynku magazynowego, jak wspomniano powyzej, powinien
byé¢ dalszy dynamiczny wzrost handlu internetowego. Szacuje
sie, ze wartos¢ handlu elektronicznego w Polsce w 2017 r. wyniosta ok.
47 mld zt, co oznacza, ze udziat e-handlu w handlu detalicznym
przekroczyt 8%. Tempo wzrostu handlu elektronicznego w Polsce w
2017 r. wyniosto niemal 19% i byfo znacznie wyzsze niz w takich krajach
jak Niemcy (9,7%), Wielka Brytania (10,8%) czy Francja (7,7%)'.
Formuta e-commerce powoduje, ze firmy, ktére prowadzg taka
dziatalnos¢, szczegolnie na duzg skale, potrzebujg duzych powierzchni do
sktadowania i pakowania oferowanych produktéw.

m  Sektor e-handlu, przyczynia sie takze do wyznaczania na tym rynku
nowych trendow. Jednym z nich sg tzw. magazyny ostatniej mili, czyli
mniejsze powierzchnie magazynowe, zlokalizowane w poblizu centrow
duzych miast. Tego typu rozwigzania dedykowane sg wifasnie przede
wszystkim procesom realizacji zamoéwien internetowych.

m  Czynnikiem o istotnym wplywie na perspektywy
rozwojowe rynku magazynowego jest ustawa o wspieraniu
nowych inwestycji, na podstawie ktorej od 30 czerwca
2018 r. dziata Polska Strefa Inwestycji. Oznacza to, ze
zamiast istniejacej wczesniej duzej liczby Specjalnych Stref
Ekonomicznych ustanowiono jedna strefe, obejmujaca obszar
niemal catej Polski. Najwazniejszag praktyczng zmiang jest to, ze
uzyskanie zwolnienia z podatku dochodowego jest obecnie mozliwe dla
inwestycji na terenie catego kraju. Zlikwidowano dotychczas
obowigzujacg diugotrwatg i skomplikowang procedure obejmowania
nowych obszaréw statutem SSE, ktora czesto stanowita istotng bariere
dla inwestoréw. Ustawa zniosta takze date likwidacji SSE (2026 r.) —
obecnie przedsiebiorcy moga otrzymac¢ decyzje o wsparciu na 10, 12 lub

15 lat. Z punktu widzenia branzy magazynowej kluczowe jest to, ze

! Marcin Lewicki, E-handel w Polsce..., Handel wewnetrzny (nr 4/2018)

7 2019-03-11

KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Jawne



realizacja inwestycji ubiegajacej sie o wsparcie bedzie mogta byé
realizowana w dowolnej lokalizacji, najbardziej dogodnej z punktu
widzenia specyfiki prowadzonej dziatalnosci.

m  Dla rozwoju rynku magazynowego kluczowe znaczenie ma
jakosé i rozwédj infrastruktury transportowej, przede
wszystkim drogowej i kolejowej. Miedzy innymi z tego powodu
zwieksza sie zainteresowanie inwestoréw tzw. rynkami wschodzgcymi,
m.in. Olsztynem, Kielcami czy Biatymstokiem. Tego typu lokalizacje,
oprécz coraz lepszej sieci transportowej, oferujg takze dostep do
stosunkowo taniej sity roboczej.

m  Coraz wieksze znaczenie dla rozwoju sektora majg transakcje typu
BTS (build-to-suit; budowa obiektéw magazynowych pod konkretne
potrzeby najemcy) — ich udziat na rynku wynosi obecnie okoto 40%.
Transakcje typu BTS zmniejszajg ryzyko wystepowania pustostanow i
zapewniajg wiekszg stabilno$¢ stawek czynszowych. Ryzyko pogorszenia
sytuacji finansowej wtasciciela nieruchomosci (magazynéw) jest w takich
przypadkach znacznie nizsze niz w przypadku inwestycji o charakterze
spekulacyjnym (czyli realizowanych bez wczesniej zawartych umow
najmu). W sektorze coraz czesciej spotykane sg takze transakcje typu
BTO (budowa obiektéw na wtasnosé¢ dla najemcy), ale ich udziat nie jest
na razie znaczacy.

m  Czynsze na rynku nieruchomosci magazynowych w 2018 r.
nieco wzrosty w stosunku do roku poprzedniego, ale skala
tego wzrostu byla niewielka. W perspektywie 2-3 Ilat,
szczegoblnie przy zalozeniu utrzymania sie stabilnej
koniunktury makroekonomicznej, mozliwy jest stopniowy
wzrost czynszéw. Sprzyjaé temu moze relatywnie niski
wspotczynnik pustostanow oraz wieksza liczba transakcji
typu BTS. Ponadto, wzrost czynszéw powodowany bedzie
czynnikami zewnetrznymi wobec branzy, takimi jak wzrost
kosztow budowy (pracy i materiatow) oraz wzrost kosztow
gruntow.

m  Czynnikiem wzmacniajgcym  rozwoj sektora  nieruchomosci
magazynowych, szczegdlnie w zachodniej Polsce, jest mozliwosé
oferowania ustug logistycznych w krajach Europy Zachodniej (gtownie w
Niemczech), przy czym znaczenie tego czynnika bedzie rosto w miare
dalszej poprawy infrastruktury transportowej w Polsce i wiekszej
integracji z systemem komunikacyjnym Europy Zachodniej. Z kolei w
Polsce wschodniej atrakcyjnosé¢ inwestycyjna rynku nieruchomosci
magazynowych opiera sie na nizszych kosztach pracy. Takze tutaj,
kluczowa dla inwestoréw jest dalsza poprawa infrastruktury
transportowe;j.
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Czynniki ryzyka

m  Wrazliwos¢é sektora nieruchomosci komercyjnych na
zmiany koniunktury makroekonomicznej, moze oznaczaé
negatywny wptyw na wyniki firm dziatajacych w sektorze w
sytuacji silniejszego od zaktadanego w bazowym scenariuszu
ostabienia aktywnosci polskiej gospodarki. Dekoniunktura
makroekonomiczna wpltynetaby bowiem negatywnie na sytuacje w wielu
sektorach gospodarki, w tym w dziatalnosciach bedacych najwiekszymi
klientami branzy magazynowej (m.in. handel, transport, budownictwo,
przemyst motoryzacyjny), co z efekcie negatywnie wptynetoby na
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa.

=  Ryzyka o charakterze makroekonomicznym dla
koniunktury w sektorze magazynowym zwiazane sa gtownie z
rozwojem sytuacji w handlu miedzynarodowym. Wsrod
najistotniejszych zrodet ryzyka wskazaé¢ nalezy brexit bez
umowy oraz ewentualne wprowadzenie przez USA cet na
samochody z UE. Cho¢ w bazowym scenariuszu nie zakfadamy tych
negatywnych scenariuszy, niemniej nalezy wskaza¢, ze ryzyko z tego
tytutu jest wysokie. Po pierwsze, scenariusz brexitu bez umowy
poskutkowatby w pierwszej kolejnosci istotnymi problemami wiascicieli
magazynéw, ktérych klientami sg przedsiebiorstwa ze sporym udziatem
eksportu do Wielkiej Brytanii. Po drugie, ewentualne wprowadzenie cet
przez USA na samochody z UE oznaczatoby negatywny scenariusz dla
branzy motoryzacyjnej w Europie i w Polsce. Negatywne skutki takiego
scenariusza odczuwalne bytyby na rynku magazynowym, dla ktorego
waznym klientem jest wtasnie sektor motoryzacyjny.

= Wtérnym efektem realizacji, ktéregos z tych negatywnych
scenariuszy bylby szerszy negatywny wptyw na branze
magazynowa poprzez efekt ostabienia koniunktury
gospodarczej, przede wszystkim poprzez spadek popytu na
powierzchnie magazynowa ze strony odbiorcéw zaleznych od
koniunktury w handlu miedzynarodowym. Taki scenariusz
odbitby sie negatywnie na sytuacji wlascicieli magazynéw.

m  Na ryzyko szczegdlnie narazeni sg inwestorzy, ktorzy rozpoczynajg
proces inwestycyjny (zakup ziemi, budowa hal magazynowych) w okresie
dobrej koniunktury i ponosza wysokie koszty rozpoczecia dziatalnosci
(ceny ziemi, koszty pracy). Pogorszenie koniunktury w okresie
faktycznego rozpoczecia dziatalnosci moze skutkowaé nizszymi od
oczekiwanych przychodami z najmu (wzrost wspéfczynnika pustostanéw,
spadek czynszow), gorszymi od planowanych wynikami finansowymi i
problemami ze spfatg zobowigzan finansowych podjetych w celu
realizacji inwestycji. Najbardziej ryzykowne w tym kontekscie sa
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inwestycje spekulacyjne, ktore sa realizowane bez
wczesniejszej gwarancji najmu — w 2018 r. stanowily one ok.
35% inwestycji na rynku powierzchni magazynowych.
Stosunkowo duzy odsetek tego typu inwestycji wynika @z
optymistycznego nastawienia operatoréw odnosnie ksztattowania sie
popytu na ustugi magazynowe w najblizszej przysztosci.

m  Czynnikiem ryzyka jest obecnie dalszy wzrost kosztow
realizacji inwestycji magazynowych zwiazany przede
wszystkim z sytuacja w sektorze budowlanym - wzrostem
kosztéw pracy oraz kosztéw materiatéw. W efekcie rosnie i
prawdopodobnie w najblizszych latach nadal bedzie rost koszt budowy
powierzchni magazynowych. Koszty realizacji inwestycji magazynowych
zwiekszaly tez bedag rosngce ceny gruntow, szczegdlnie w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach.

m  Czynnikiem ryzyka, ktory wplywa na tempo rozwoju segmentu
nieruchomosci magazynowych jest mniejsza dostepnos$c¢ zasoboéw ziemi
pod nowe inwestycje. Wynika to miedzy innymi z wprowadzenia w
kwietniu 2016 r. ustawy o obrocie ziemig, ktéra w powaznym stopniu
ograniczyta obrét gruntami rolnymi. Ograniczenie zasobu odrolnionych
dziatek skutkuje wzrostem cen dziatek komercyjnych przeznaczonych
pod zabudowe, a co za tym idzie, zwieksza koszty poczatkowe przy
realizacji nowych inwestycji. Zatozony zwrot z inwestycji wymaga zatem
zastosowania  wyzszych  stawek czynszowych (co  zmniejsza
konkurencyjnos$¢ przedsiewziecia) lub musi trwaé diuzej. Rozwazane
zmiany ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, polegajgce miedzy
innymi na wytaczeniu spod ograniczenia sprzedazy dziatek o powierzchni

ponizej 2 ha, moga ograniczy¢ to ryzyko.

Czynniki sukcesu

m Z punktu widzenia operatoréw powierzchni
magazynowych korzystne jest wynajmowanie powierzchni na
podstawie diugookresowych umoéw, a najmniej ryzykowna
forma kontraktu jest wspominana juz formuia BTS,
gwarantujaca najem magazynow przez podmiot, pod ktérego
konkretne potrzeby zostat on zaprojektowany i wybudowany.
Takie rozwigzanie zapewnia stabilne przychody i pozwala precyzyjnie
szacowac czas i stope zwrotu poniesionych nakfadéw inwestycyjnych.
Inwestycje, ktore nie sg realizowane w formule BTS moga byc¢
zabezpieczone tradycyjnymi umowami najmu.

m  Na poziomie mikro, kluczowym czynnikiem warunkujacym

sukces wynajmu powierzchni magazynowych, podobnie jak w
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pozostatych segmentach rynku nieruchomosci, jest
odpowiednia lokalizacja. Z punktu widzenia logistyki dostaw
korzystne jest pofozenia w poblizu szlakéw tranzytowych, w
poblizu duzych aglomeracji miejskich (ale nie w miastach), w
poblizu osrodkow przemystowych. Dobra lokalizacja powierzchni
magazynowych oznacza mniejsze koszty dla klientéw korzystajgcych z
ustug wynajmu, co pozwala wifascicielowi magazynow na ustalenie
wyzszych stawek czynszu i osiggniecie wyzszej rentownosci.

m  Waznym czynnikiem sukcesu inwestycji na rynku
powierzchni magazynowych jest dostep do tanich, korzystnie
zlokalizowanych gruntéw (posiadanie wlasnego zasobu
kupionej relatywnie tanio ziemi). Ogranicza to ryzyko niespfacenia
przez inwestora zobowigzan finansowych, zwigzane z pogorszeniem
wynikéw finansowych (np. spadkiem dochodéw z najmu) w przypadku
ostabienia koniunktury.

m  Czynnikiem sukcesu na rynku powierzchni magazynowych
jest wspominane juz wczesniej zastosowanie nowoczesnych
technologii (tzw. ,inteligentne magazyny”) zwiekszajacych
efektywnoé$é proceséw logistycznych. Umozliwia to zmniejszenie
kosztow dziatalnosci operacyjnej (np. poprzez ograniczenie zatrudnienia)
oraz pozwala na uzyskiwanie wyzszych stawek czynszowych w stosunku

do magazynoéw dziatajgcych w sposob tradycyjny.

WAZNA INFORMACJA: Niniejszy materiat ma charakter prognozy, zostat opracowany wytgcznie w celu informacyjnym i nie moze by¢ traktowany
jako doradztwo ani porada inwestycyjna. W szczegdlnosci nie moze by¢ traktowany jako oferta lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek
transakciji. Nie jest to forma reklamy ani oferta sprzedazy jakiejkolwiek ustugi oferowanej przez BOS Bank. Przedstawione w niniejszej publikacii
opinie i prognozy sq wyrazem niezaleznej oceny autoréw w momencie ich wydania i mogq ulec zmianie bez zapowiedzi. Informacje, w tym dane
statystyczne, zawarte w materiale pochodzq z ogdlnie dostepnych, wiarygodnych Zrédet, jednak BOS Bank nie moze zagwarantowaé ich
doktadnosci i petnosci. BOS Bank nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych na podstawie informaciji zawartych w niniejszym
materiale.

Niniejszy dokument stanowi wtasnosé BOS Bank. Materiat moze byé wykorzystywany do opracowan wtasnych pod warunkiem powotania sie na
zrédto. Powielanie bgdz publikowanie niniejszego raportu lub jego czesci bez pisemnej zgody BOS Bank jest zabronione.

Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akeyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Zelaznej 32, 00-832 Warszawa, zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dia
m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000015525 NIP: 527-020-33-13; kapitat
zaktadowy: 929 476 710 zt wptacony w catosci.

11 2019-03-11

KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Jawne



