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Ponadprzecietny wzrost stawek czynszowych w 2019 roku

Przeglad czynszow rynkowych
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Co nowego?

e \Wozrost stawek czynszéw w skali globalnej wyniost 6 procent, co oznacza O O O
kontynuacje tendencji wzrostowej z poprzednich lat. 6 /O 8 /O 5 /O

e W Ameryce Péthocnej najszybszy wzrost odnotowano w metropoliach

_ ) globalny wzrost  wzrost wzrost
0 ograniczonych zasobach gruntow. czynszoéw na czynszoéw czynszéw
LA . e
e W Europie stabilizacja rynku przyniosto wzrost w wysokosci 5 procent. swiecie w USA/Kanadzie w Europie
e W wiekszosci rejondw na $wiecie zmalaty rabaty i znizki (okresy
zwolnienia z czynszu tzw. wakacje czynszowe).
NAJWYZSZY NAJWYZSZY
: WZROST CZYNSZOW WZROST CZYNSZOW
Dlaczego to ma znaczenie? RYNKOWYCH RYNKOWYCH WEUROPIE

. . ) W USA/KANADZIE
e Presje na wzrost czynszéw wywotato jednoczesnie wiele czynnikéw,

m.in. niedobdr gruntdw i rosnace koszty odtworzenia.

1. Toronto 1. Lyon
° Utrz_meJacY sie S|Iw.wy popyt i Jednocz.esme z nls.ka dpstepnosua 5 NewJemey-iisie 2. Gorny Slask
powierzchni przetozyty sie na wzmozona rywalizacje o grunty,
szczegdlnie na kluczowych rynkach. Nowy Jork 3. Praga
e Opracowujac rozwiazania pozwalajace zaspokoic potrzeby logistyczne 3. Hrabstwo Los Angeles 4. Hanower
w zakresie realizacji zaméwien, nalezy réwniez uwzgledni¢ efektywnosé 4 Seattle 5 Polska CamiEihg

operacyjna i — co rownie istotne — dostepno$¢ pracownikéw. ]
5. Inland Empire



Rysunek 1
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e Tendencje strukturalne, ktére pomimo niepewnej sytuacji gospodarczej

na $wiecie dotychczas napedzaty popyt, powinny w dalszym ciagu
sktania¢ uczestnikéw rynku logistycznego do zwiekszania zasiegu swojej
dziatalnosci.

Wraz z rozwijajacymi sie mozliwosciami dostawy bezposrednio

do konsumenta ros$nie konieczno$¢ szybkiego uzupetniania zapaséw
przez sieci sklepow, to z kolei powoduje przeniesienie realizacji zamowien
blizej centréw miast.

Najnowsze dane dotyczace stawek czynszéw za nowe obiekty wskazuja
na zapotrzebowanie na powierzchnie w dobrej lokalizacji (przyczyniajac
sie tym samym do zwiekszenia cen gruntéw) i uzasadniaja zatozenie
wiekszego wzrostu stawek czynszéw w ocenie ryzyka inwestycyjnego.

Lepsze od oczekiwanych wyniki w zakresie wzrostu stawek czynszéw
beda prawdopodobnie najwyrazniej widoczne w lokalizacjach typu Last
Touch®, zamieszkatych przez konsumentéw z wysokimi dochodami.

Rynek globalny

Indeks czynszéw magazynowych publikowany przez Prologis pozwala
$ledzi¢ trendy w wysokosci stawek efektywnego czynszu rynkowego

netto na kluczowych rynkach nieruchomosci logistycznych w Ameryce
Pétnocnej, Europie, Azji i Ameryce tacinskiej. Opracowana przez nas
unikalna metodologia uwzglednia stawki czynszu za wynajem nieruchomosci
logistycznych, po odjeciu znizek i rabatéw. Do okres$lania wartosci indeksu
Dziat Badan Prologis wykorzystuje szeroka wiedzg na temat cen na lokalnych
rynkach oraz dane dotyczace naszych wiasnych budynkéw. Dane liczbowe
dotyczace czynszéw na szczeblu regionalnym i globalnym to $rednie wazone
na podstawie szacunkowych przychoddéw rynkowych.

Kluczowe wnioski:

e Najwyzszy wzrost w 2019 r. odnotowano w Ameryce Pétnocnej

i w Europie. \Wzrost stawek czynszéw byt dwu- lub trzykrotnie wyzszy
niz przewidywano na podstawie dtugoterminowych tendencji.

Nastapit wzrost na szeroka skale. Na trzech czwartych rynkow
odnotowano wzrost na poziomie 2—-8 procent.

Stawki w najatrakcyjniejszych lokalizacjach wzrosty ze wzgledu
na niski wskaznik pustostanow i rosnace koszty odtworzenia.
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REGIONY, W KTORYCH ODNOTOWANO NAJWYZSZE WYNIKI
W 2019 R. W UJECIU GLOBALNYM

1. Toronto 6. Lyon
2. New Jersey — miasto Nowy 7. Gorny Slask
Jork 8. Hrabstwo Orange
3. LA County 9. Praga
4. Seattle 10. Hanower
5. Inland Empire

Na rynkach lokalnych, gdzie wystepuje zapotrzebowanie na lokalizacje
typu Last Touch, wzrost stawek czynszéw nie byt jednolity.

W niepewnych warunkach gospodarczych wieksza role odgrywata
stabilna sytuacja na rynkach lokalnych. Na przyktad w Niemczech
i Brazylii odnotowano 6-procentowy wzrost stawek czynszéw.

Wptyw polityki handlowej byt ograniczony. Na przyktad najwigksze
rynki (tzw. gateway markets) w USA, Europie i Chinach osiagnety wyniki
powyzej $redniej, co $wiadczy o odpornoéci rynkdéw konsumenckich.

Ryzyko zwiazane z podaza zostato opanowane. WV 2019 r. spadek
czynszoéw odnotowano tylko w przypadku kilku rynkéw lokalnych,

na ktérych wystepuje ryzyko zwiazane z podaza (tj. East Midlands,
Guadalajara, centralna Pensylwania, Chongging i Shenyang).

Czego mozemy spodziewac sie w 2020 r.:

¢ Warunki ekonomiczne i geopolityczne pozostana niepewne.

W 2019 r. poczyniono pewne postepy w kilku kwestiach handlowych
(Brexit, NAFTA, pierwszy etap porozumienia miedzy USA a Chinami),
jednak wiele z nich nadal czeka na rozwiazanie. Mimo, ze jak dotad
nie odnotowano ich wptywu na decyzje dotyczace wynajmu, nalezy

zachowac czujnos¢ ze wzgledu na pogarszajace sie nastroje.

Czynniki strukturalne powinny wspierac¢ silny popyt. Nawet

w okresach niepewnosci klienci z branzy logistycznej doskonale
rozumieja, ze ich przewaga konkurencyjna jest uzalezniona

od nowoczesnego tancucha dostaw. Nie ma powoddw, aby twierdzi¢,
ze przekonania te w najblizszym czasie ulegna zmianie.

Pozyskanie pracownikéw pozostaje nadal wyzwaniem. Dostep



TEMAT Z BLISKA:

Rosnace koszty odtworzenia katalizatorem wzrostu czynszéw rynkowych

Potrzeby obecnych klientéw z branzy logistycznej maja wptyw na koszty odtworzenia w odniesieniu do nieruchomosci logistycznych. Gwattownie
rosnace koszty odtworzenia opieraja sie na wielu trendach strukturalnych: (i) dziatalno$¢ klientéw jest ztozona, wymaga wyposazenia obiektow

w drozsze rozwiazania zwiekszajace wydajnos¢ i pomagajace realizowac cele zréwnowazonego rozwoju; (i) wyzsze optaty za tzw. wptyw
Srodowiskowy i bardziej rygorystyczne miejscowe przepisy budowlane; oraz (iii) niedobor mozliwych do zagospodarowania gruntéw typu infill

zlokalizowanych w poblizu konsumentéw.

Na catym éwiecie koszty odtworzenia osiggaja nowe poziomy. Przy otrzymujacej sie na tym samym poziomie stopie kapitalizacji i stabilnym $rodowisku
operacyjnym koszty odtworzenia stymuluja wzrost czynszéw rynkowych. W ciagu ostatnich trzech lat koszty budowy na gtéwnych rynkach, na ktérych
deweloperzy dziataja najbardziej aktywnie, wzrosty o blisko 20 procent w Ameryce Péthocnej, 25 procent w Europie kontynentalnej, ponad 15 procent
w Chinach, 8-10 procent w Japonii i <5 procent w Ameryce tacifiskiej. Na gtéwnych rynkach, odnotowujacych wzrost czynszéw, koszty gruntéw nadal
gwattownie rosna. Jest to widoczne szczegdlnie na obszarach typu infill potozonych w nadmorskich obszarach metropolitalnych USA, gdzie w ostatnim
roku powierzchnia najlepszych do zagospodarowania gruntéw niemal podwoita sie (np. Greater NYC).

do dobrze skomunikowanych lokalizacji bedzie nadal kluczowym
kryterium nie tylko pod wzgledem utrzymania doskonatosci operacyjne;j,
ale rowniez pozyskiwania pracownikdw.

e Obnizenie stép procentowych moze mie¢ wptyw na rozwoéj
inwestycyjny. Realizacja inwestycji moze by¢ fatwiejsza, jednak
pozyskiwanie gruntéw pozostanie kluczowa przeszkoda.

e Gtéwne rynki o najwiekszej konsumpcji prawdopodobnie
odnotuja wysoki wzrost stawek czynszéw. Popyt na powierzchnie
zlokalizowane jak najblizej konsumentéw koricowych, przy
jednoczesnych duzych trudnos$ciach w zapewnieniu podazy, bedzie
wywierat presje na stawki czynszowe w przypadku najbardziej
funkcjonalnych powierzchni.

Co to oznacza dla klientow?

W 2020 r. dostepno$¢ powierzchni na wigkszosci rynkéw nadal bedzie
ograniczona, co oznacza, ze klienci beda zmuszeni planowac¢ swoje dziatania
zwigzane z pozyskiwaniem nieruchomoséci z duzym wyprzedzeniem.
Najlepsze lokalizacje i budynki osiggna efektywnos$¢ operacyjna pod postacia
obnizonych kosztow transportu (krétszy czas i mniejsza odlegtos¢) oraz
lepszego dostepu do pracownikow.

Co to oznacza dla inwestorow?

Wraz z modernizowaniem przez klientéw tancuchoéw, rosna optaty za
wynajem pozadanych mikro-lokalizacji, poniewaz to wiasnie one generuja
efektywno$¢ operacyjna. Strukturalne ograniczenia podazy (np. trudno
dostepne grunty) beda sprzyja¢ wzrostowi czynszéw, zarbwno w
perspektywie krotko-, jak i diugoterminowe;.

Stany Zjednoczone/Kanada

Czynniki strukturalne stanowia podstawe wysokich wynikow

USA w kolejnym roku. Poniewaz powierzchnie logistyczne, szczegdlnie
na najgesciej zaludnionych obszarach staja sie coraz bardziej wartosciowym
motorem generowania zyskéw, czynsze w Ameryce Potnocnej stale

rosna. W 2019 r. wzrost stawek czynszu wynidst 8 procent. W ciggu
ostatnich trzech lat rzeczywisty wzrost czynszéw w Ameryce Pétnocnej byt

Prologis Research | Indeks Czynszow W Nieruchomosciach Logistycznych Prologis | Styczen 2020r

Rysunek 3

STAWKA EFEKTYWNEGO CZYNSZU NETTO, USA/KANADA
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Zrédio: Dzial Badan Prologis, Consensus Economics

Rysunek 4
REGIONY, W KTORYCH ODNOTOWANO NAJWYZSZE WYNIKI
W USA/KANADZIE

1. Toronto 6. Orange County

2. New Jersey-Nowy Jork 7. Potudniowa Floryda
3. LA County 8. Dallas

4. Seattle 9. Las Vegas

5. Inland Empire 10. Portland



najwigkszy, porownujac z wynikami innych regionoéw. Z kolei efektywnos¢
operacyjna osiggana dzieki modernizacji i unowoczesnianiu budynkéw
przyniosta $wieza fale popytu na nowe, wieksze obiekty na wielu rynkach
lokalnych w catej Ameryce Pétnocne;.

Rosnace koszty odtworzenia i lepsze wyposazenie obiektow
wprowadzaja czynsze na zupetnie nowy poziom. \WV 2019 . istotna
role we wzroscie czynszéw, poza rywalizacjg o ograniczong powierzchnie,
odegrat réwniez rozwoj gospodarczy. Koszty odtworzenia dotyczace
budynkéw logistycznych szybko rosty, gtéwnie z powodu braku gruntéw,
o ktoére walczyli deweloperzy chcacy zaspokoi¢ zapotrzebowanie rynkowe.
W ciagu kilku ostatnich lat w niektérych gesto zaludnionych rejonach
ceny gruntdw wzrosty niemalze dwukrotnie. W catej Ameryce Péthocnej
zwiekszyty sie tez koszty budowy- o ok. 3-5 procent w 2019 . po 9—
procentowym wzroscie w 2018 r. Wplyw na taki stan rzeczy maja takze
ptace, koszty materiatéw i optaty komunalne.

Powyzsze tendencje sa jeszcze bardziej widoczne na obszarach

o ograniczonej podazy. Im obiekt logistyczny znajduje sie blizej
konsumentéw koricowych, tym silniejszy jest popyt ze strony potencjalnych
uzytkownikéw i tym mniejsza jest dostepnos¢ gruntdéw pod budowe
nowych obiektdw w celu zaspokojenia tego popytu. W efekcie tej dynamiki
odnotowano najnizsze w historii wskazniki pustostandw, jak réwniez
wzmozona rywalizacje o istniejace powierzchnie i grunty. Tym samym
metropolie, w ktérych podaz jest mocno ograniczona, odnotowaty najwyzszy
wzrost stawek czynszéw. Toronto (18 procent), New Jersey — Nowy Jork (17
procent), potudniowa Kalifornia (12 procent) i Seattle (12 procent) odnotowaty
w 2019 1. najwiekszy wzrost stawek czynszéw na rynkach USA i Kanadly.

Europa

W 2019 r. odnotowano najwyzszy w historii wzrost stawek czynszow.
Stawki efektywnego czynszu netto wzrosty o ponad 5 procent w catej
Europie, co oznacza najwyzszy odnotowany wzrost w historii. Wzrost ten
jest spowodowany podwyzkami czynszéw bazowych, poniewaz po kilku
latach zmniejszania rabatéw, na wielu rynkach w catej Europie znizki

s obecnie na bardzo niskim poziomie.

Rekordowo niskie wskazniki pustostanow i rosnace koszty
odtworzenia napedzaty wzrost. \W 2019 r. warunki prowadzenia
dziatalnosci utrzymywaty sie na dobrym poziomie. Nowe budynki
oferowane w odpowiedzi na silny popyt przyczynity sie do obnizenia
wskaznika pustostanéw w Europie do poziomu zaledwie 3,7 procent —

to najnizszy wynik spoérod porownywalnych regionéw na swiecie. Niedobor
gruntow zwieksza sie jedynie na najbardziej znaczacych rynkach. Ponadto
koszty odtworzenia nadal gwattownie rosty, ze wzgledu na wyzsze wydatki
zwigzane z zakupem gruntéw i budowa. W rezultacie w ocenie ryzyka
inwestycyjnego uwzgledniono wyzsze stawki czynszu w celu osiagniecia
wymaganych zwrotéw.

Europa kontynentalna trzeci rok z rzedu doswiadcza
ponadprzecietnego wzrostu wynoszacego ponad 6 procent. WV 2019 r.
odnotowano dwie istotne tendencje w zakresie stawek czynszu. Pierwsza

z nich to dynamiczny wzrost stawek czynszu na dojrzatych rynkach, takich
jak region Rhine-Ruhr, potudniowe Niderlandy, Sztokholm i Praga. \Wzrost
czynszow byt tam napedzany optymistycznymi nastrojami i niedoborem
gruntéw. Po drugie, wzrost pojawit sie na rynkach, ktére w dalszym

ciagu znajduja sie w poczatkowej fazie cyklu wzrostu stawek czynszu,
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Rysunek 6

REGIONY, W KTORYCH ODNOTOWANO NAJWYZSZE WYNIKI
W EUROPIE

1. Lyon 6. Budapeszt
2. Gorny Slask 7. Warszawa
3. Praga 8. Paryz

4. Hanower 9. Hamburg
5. Polska Centralna 10. Marsylia

w tym we Francji, Wioszech i w Polsce. Zmieniajace sie na korzysé

warunki rynkowe, przy jednoczesnie rosnacych kosztach odtworzenia
wywieraty presje na wzrost stosunkowo niskich czynszéw na tych rynkach.
Co interesujace, solidny wzrost odczuty tez rynki portéw morskich otwarte
na handel globalny. Rotterdam i Hamburg, jedne z najwiekszych terminali
kontenerowych w Europie, odnotowaty wzrost wynoszacy ponad 6 procent.
Rynki te wykazaty sie odpornoscia w obliczu niedoboru gruntéw oraz
gtebokiego, zréznicowanego popytu utrzymujacego sie pomimo napie¢
zwiazanych z handlem.

Ameryka tacirska

W Meksyku odnotowano nieznaczny rzeczywisty wzrost czynszéw
rynkowych. Srodowiska operacyjne sektora logistyki na szesciu gtéwnych
rynkach w tym kraju pozostaja w wiekszos$ci w réwnowadze, poniewaz
catkowita liczba pustostandw na rynku pozostata na stabilnym poziomie
~4.5 procent. Popyt w sektorze nieruchomosci logistycznych okazat sie
znacznie wyzszy w poréwnaniu z innymi sektorami gospodarki. W 2019
roku czynnikami niekorzystnymi dla czynszéw byty: globalne spowolnienie



produkciji i niski poziom zaufania krajowych przedsiebiorstw. Podsumowuijac,
nastapit nieznaczny wzrost czynszéw rynkowych, ale pozostat nadal ponizej
wskaznika cen konsumpcyjnych oraz ponizej poziomu, ktérego mozna

by spodziewac sie biorac pod uwage niski wskaznik pustostanéw i zdrowa
koniunkture gospodarcza w USA.

Pierwsze powody do optymizmu w Brazylii. Po niewyraznych
wynikach w ostatnich latach w Brazylii nastapito ozywienie. Cho¢

w 2019 . catkowita liczba pustostandw na rynku pozostata wysoka,
warunki operacyjne dla nowoczesnych budynkéw na najlpeszych rynkach
oferujacych bezpieczne lokalizacje znormalizowaty sie, a wzrost czynszéw
przekroczyt lokalna inflacje. Przeptywy kapitatu do sektora nieruchomosci
logistycznych pozostaja silne, do czego przyczyniaja sie ciecia stopy
procentowej SELIC 0 200 punktéw bazowych (oprocentowanie pozyczek
jednodniowych w Brazylii) — co przektada sie na znaczne zmniejszenie stép
kapitalizacji. Rzeczywiste czynsze rynkowe pozostaja ~35 procent ponizej
wartosci szczytowej z poprzedniego cyklu w 2014 r. i wydaje sig, ze cykl
koniunkturalny ma mocniejsze podstawy.

Azja

W Japonii wzrost stawek czynszow utrzymywat sie na statym
poziomie. Obok stabilnych warunkéw ekonomicznych i poprawiajacych

sie podstaw rynku nieruchomosci logistycznych we wszystkich

japoniskich segmentach rynku odnotowano nieznaczny wzrost stawek
czynszéw wynoszacy 0,5-1,5 procent. Jest to wciaz ponizej oczekiwan
formutowanych na podstawie tendencji, ale zgodnie z obecnie niska inflacja.
W 2019 r. odzyty rynki Tokio i Osace, a rekordowy poziom popytu wchtonat
tam nowe i istniejace budynki, prowadzac do obnizenia wskaznikéw
pustostanéw do niskich, jednocyfrowych wynikéw. Obiekty typu Last Touch
w Tokio odnotowaty najwieksze wzrosty czynszow, sa one jednak skromne
w poréwnaniu z innymi nasyconymi rynkami globalnymi.

Wzrost czynszéw w Chinach na ugruntowanych rynkach oraz

rynkach wschodzacych odznaczat sie zréznicowaniem. Ograniczona
podaz w gféwnych obszarach metropolitarnych doprowadzita do solidnego
wzrostu wynoszacego okoto 5 procent. Silny i zréznicowany popyt ze strony
klientéw w zintegrowanych lokalizacjach miejskich spowodowat wzrost

cen, szczegodlnie w przypadku Szanghaju, Pekinu i Guangzhou. Z kolei rynki

z mniej ograniczong podaza, szczegdlnie Chiny Zachodnie, odnotowaty
spadki stawek czynszéw ze wzgledu na tymczasowo sprzyjajaca koniunkture
podazy potaczona ze staboscia sektora motoryzacyjnego. Istnieja jednak
roznice w zakresie segmentéw rynku: te zlokalizowane blizej centrow
miejskich odczuty silniejszy wzrost dzieki popytowi ze strony przedsiebiorstw
z branzy 3PL i sprzedawcow detalicznych. Przy znaczacej ekspansji rynkéw
powiazanych z handlem, wynikajacej z obszernych baz konsumentow,

sektor nieruchomosci logistycznych nie ucierpiat ze wzgledu na sytuacje
geopolityczna, cho¢ pozostaje ona nadal kluczowym zagrozeniem.
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ANEKS:

Poziomy tzw. wakacji czynszowych
w ujeciu globalnym

W niniejszym raporcie Dziat Badan Prologis analizuje stawki
efektywnego czynszu netto. Stawki efektywnego czynszu
netto sg zasadniczo pomnigjszone o okresy zwolnienia

z czynszu (tzw. wakacje czynszowe). W ten sposéb jestesmy
w stanie uchwyci¢ zmiany w prawdziwych ekonomicznych
warunkach oferty. Od naszego raportu dotyczacego 2016 r.

noziomy Wakacii czvnszowych obnizvhy sie w uieciu alobalnym
poziomy Wakacj CZyNnszowych 0ohizyty sig- W Ujeciu-giobainym,;
co przedstawiono ponizej:
Rysunek 7
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Zrédto: Dziat Badar Prologis

2020: Prognozy dziatu badan Prologis

Mozna zauwazy¢ podobienstwa miedzy rokiem 2020 a 2019, jak trudne
miejscowe warunki rynkowe i intensywna koncentracja na modernizacji
tancuchéw dostaw. Sa one jednak osadzone w $rodowisku niepewnosci
wynikajacej z uwarunkowan geopolitycznych i zawirowan gospodarczych.
W zwiagzku z tym, ze réwnowaga rynkowa miedzy popytem a podaza
okazata sie gtéwnym wyznacznikiem trendéw dotyczacych wynajmu,

w 2020 r. Dziat Badan Prologis oczekuje dalszych wysokich wynikéw w tym
zakresie. Przypadki nadwyzkowych wynikéw pojawia sie prawdopodobnie
na obszarach, gdzie istnieja przeszkody strukturalne dla dalszego

rozwoju, np. w postaci ograniczen gruntowych, rygorystycznego planu
zagospodarowania przestrzennego i trudnego dostepu do pracownikow,
ktore przektadaja sie na wysokie koszty gruntéw i budowy. Podczas gdy
jakiekolwiek rozluznienie w polityce stdp procentowych moze przyczyni¢
sie do ewentualnego rozwoju, przeszkoda pozostanie dostepnos$é gruntow
do rozwoju.



Zastrzezenia prawne

Niniejszy materiat nie powinien by¢ interpretowany jako oferta sprzedazy lub
zacheta do ztozenia oferty zakupu jakiegokolwiek zabezpieczenia.

W oparciu o niniejszy materiat nie zabiegamy o zadne dziatania. Jest on
przeznaczony dla ogdlnych celéw informacyjnych na rzecz klientéw Prologis.

Niniejszy raport bazuje cze$ciowo na informacjach publicznych, ktére
uwazamy za wiarygodne, ale nie uwazamy, ze sa one doktadne lub
kompletne, i nie powinny by¢ traktowane jako takie. Nie sktadamy

zadnych o$wiadczen dotyczacych dokfadnosci lub kompletnosci informacii
w niniejszym dokumencie. Opinie wyrazone sg naszymi opiniami aktualnymi
wytacznie na moment pojawienia sie w niniejszym raporcie. Firma Prologis
zrzeka sie wszelkie] odpowiedzialnosci zwiazanej z niniejszym raportem,

w tym miedzy innymi, bez ograniczen, w zakresie wszelkich wyraznych

lub domniemanych o$wiadczen lub gwarancji dotyczacych zawartych

W niniejszym raporcie stwierdzen, btedéw lub zaniechan.

Wszelkie szacunki, przewidywania lub prognozy przedstawione w niniejszym
raporcie maja by¢ o$wiadczeniami wybiegajacymi w przysztosé. Chociaz
uwazamy, ze oczekiwania zawarte w takich stwierdzeniach odnosnie

do przyszto$¢ sa uzasadnione nie mozemy zagwarantowac, ze wszelkie
takie stwierdzenia okaza sie prawidtowe. Takie oszacowania podlegaja
faktycznemu, znanemu i nieznanemu ryzyku, niepewnos$ci i innym
czynnikom, ktére mogtyby spowodowag, ze rzeczywiste wyniki beda

sie znacznie rézni¢ od przewidywanych. Takie wypowiedzi prognozujace
sg aktualne tylko na dzien sporzadzenia niniejszego raportu. VWWyraznie
odrzucamy wszelkie zobowiazania do aktualizacji lub przegladu wszelkich
o$wiadczen dotyczacych przysztosci, ktore sa zawarte w niniejszym
dokumencie, aby odzwierciedli¢ wszelkie zmiany w naszych oczekiwaniach
lub jakiekolwiek zmiany okolicznosci, na ktérych opiera sie takie
oswiadczenie.

Zabrania sie (i) kopiowana, kserowania lub powielana w jakiejkolwiek formie
w jakikolwiek sposob lub (i) redystrybuowana jakiejkolwiek czesci niniejszego
raportu bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis.

Przypisy koncowe

' Regionalne i globalne stopy wzrostu stawek czynszéw, o ktérych mowa w catym dokumencie, to $rednie

wazone stop wzrostu, do okreslenia ktorych wykorzystano jako wagi szacunki przychoddw rynkowych.

2 Indeks czynszdw nieruchomosci logistycznych publikowany przez Prologis wprowadzono w 2015 .
jako sposob na skwantyfikowanie i analize trendéw w zakresie wzrostu czynszéw w calym globalnym
sektorze nieruchomosci logistycznych. Wazony przez szacowane catkowite dochody rynkowe; wazona z
wykorzystaniem szacunkowych dochodéw operacyjnych netto PLD ~8%

% Przeglad CBRE, NAI, Solili i Prologis dotyczacy nowoczesnych obiektow.
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O Dziale Badan Prologis

Dziat Badan Prologis bada podstawowe trendy inwestycyjne i potrzeby
klientow firmy Prologis, aby pomoc w okresleniu mozliwosci i uniknieciu
ryzyka w krajach na czterech kontynentach. Zespot wnosi wktad

w podejmowanie decyzji inwestycyjnych i dtugofalowych inicjatyw
strategicznych, a takze publikuje biate ksiegi i inne raporty badawcze.

Prologis publikuje badania dotyczace dynamiki rynku wptywajace
na dziatalno$¢ klientow Prologis, w tym na temat globalnych problemoéw
z fancuchem dostaw i zmian w branzy logistycznej i nieruchomosci.

Specjalny zespdt badawczo-rozwojowy Prologis wspdtpracuje ze wszystkimi
dziatami firmy, aby poméc firmie Prologis przy wejsciu na rynek, ekspansji,
przejeciach i sporzadzaniu strategii rozwoju.

O Prologis

Prologis, Inc. jest $wiatowym liderem na rynku nieruchomosci logistycznych
skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych sie rynkach z wysokimi
barierami wejscia. Prologis jest witascicielem lub inwestorem (w ujeciu
skonsolidowanym lub poprzez nieskonsolidowane spétki joint venture)
nieruchomosci i projektdw deweloperskich, o oczekiwanejtacznej
powierzchni 90 miliondw metréw kwadratowych w 19 krajach (stan na 31
grudnia 2019r.; po przejeciu portfolio IPT w dniu 8 stycznia 2020 r. oraz
portfolio LPT w dniu 4 lutego 2020 r.). Prologis wynajmuje nowoczesne
obiekty dystrybucyjne ponad 5 500 réznym klientom obejmujacym dwie
gtéwne kategorie: B2B oraz handel detaliczny/ustugi e-fulfillment.
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