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Wstep |

Czym zajmuje sie Triflow?

Triflow to agencja doradcza z rynku nieruchomosci
komercyjnych, ktéra skupia sie na kompleksowym
wsparciu w najmie budynkéw magazynowych i
produkcyjnych oraz sprzedazy dziatek
inwestycyjnych.

Jaka jest misja Triflow?

Budowac trwatg wartoS¢ w biznesie i relacjach
dla naszych klientow, wnoszgc warto$¢ dodang
poprzez kompleksowe doradztwo oparte na petnym
zrozumieniu ich  oczekiwan i  problemow,
aby Zawsze dostarczyc najefektywniejsze
rozwigzanie.

~ triflow 3
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Podsumowanie rynku 1 kw. 2024

Sredni wskaznik pustostanéw dla Polski na Nowe inwestycje powstajg obecnie na Stabilne  zainteresowanie ze  strony
| przemystowej na poziomie 32,7 min m kw. na poziomie 7,8% na koniec Q1 2024. (+1,5 p.p.
koniec Q1 2024. r/r)

Podaz nowoczesnej powierzchni logistycznej

gtownych rynkach. W dzisiejszych realiach najemcow, nowe firmy wchodzgce na

deweloperzy wymagajg 50-60% wynajecia polski rynek.

powierzchni przed startem inwestyciji.

Zauwazalny spadek udziatu wynajmowanej Historycznie wystepowata wysoka aktywnos¢ Wzrost czynszéw w roku 2022 i na

Popyt brutto w Q1 2024 wyniost 923 000 mkw.

(6% r/r) powierzchni przez najemcow z sektora poczatku roku 2023 byt zauwazalny dla

deweloperow na rynku magazynowym.

e-commerce w poréwnaniu do okresu pandemii Obecnie w wyniku zawirowan na rynku wszystkich lokalizacji klasy A. Trend ten

kapitatowym dostep do zZrédet finansowania wyhamowat w drugiej potowie 2023r. Z

jest ograniczony, co za tym idzie liczba nowo uwagi na rosngce koszty energii, rosngce
powstajgcych inwestycji ulegta zmniejszeniu. koszty pracy i wyzsze podatki od
nieruchomosci wzrosty rowniez optaty

eksploatacyjne. Aktualnie sytuacja

czynszowa sie ustabilizowata.

Popyt napedzany przez logistykow, sieci Znaczne réznice w dostepnych powierzchniach

handlowe, oraz firmy produkcyjne szukajgce
nowych lokalizacji w Europie Srodkowo

Wschodniej.

niewynajetych (pustostanach) w zaleznosci od
regionu Polski, co ma réwniez przetozenie na
wieksze roznice efektywnych stawek najmu w

zaleznosci od regionu.
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S



Jak pozyskac wtasna powierzchnie

Wynajem Wtasnosc
I

Wynajem Przednajem BTS Zakup Zlecenie BTO

gotowego obiektu (built to suit) developerowi (built to own)

W istniejgcym budynku lub Powierzchni na etapie Budowa nowego obiektu we Istniejgcego obiektu i Nabycie terenu i zlecenie Nabycie terenu i zlecenie

parku logistycznym projektu lub w trakcie budowy wskazanej lokalizac;i dostosowanie go do budowy wybranemu budowy wybranemu
wtasnych potrzeb developerowi wykonawcy

~ triflow



Porownanie czasu realizacji

Wvynajem

U
‘N

Wtasno

Wynajem gotowego obiektu

Przednajem

BTS (built to suit)

Opcja 4
Zakup

Opcja 5
Zlecenie deweloperowi

Opcja 6
BTO (built to own)

Miesigce
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OKRES NAJMU

= 3-7 lat dla standardowych uméw najmu

= 5-10 lat dla projektow wymagajgcych dodatkowych
naktadow finansowych zwigzanych z ponadstandardowym
dostosowaniem powierzchni — np. jej adaptacji pod
potrzeby lekkiej produkc;ji

= 10 - 15 lat dla projektéw typu ‘build to suit’ (BTS), czyli
obiektdéw ,szytych na miare” — dostosowanych do
indywidualnych potrzeb na uprzednio wyselekcjonowane;

dziatce (produkcja, mroznie itd.)

CZYNSZ BAZOWY

= Patny miesiecznie z gory, ustalany w EUR, ptacony w PLN
= Roczna indeksacja powigzana z indeksami CPI (zazwyczaj
EU CPI Index)

CZYNSZ EFEKTYWNY

= Sposdbb przedstawienia czynszu jako usrednionej wartosci
uwzgledniajgcej zachety finansowe proponowane najemcy
przez dewelopera/wtasciciela nieruchomosci.
Uwzglednione mogg by¢ np. okresy wolny od optat

czynszowych, kontrybucje i inne zachety finansowe

Standard nowoczesnego obiektu magazynowego

Najwazniejsze praktyki rynkowe

OPtATA SERWISOWA

= Ptatna miesiecznie z gory, ustalana i ptacona w PLN

= Rozliczana corocznie na zasadzie ,otwartej ksiegi”

ZAKRES GEOWNYCH UStUG
UWZGLEDNIONYCH W OPtACIE
SERWISOWEJ

= QOchrona obiektu - powierzchnie wspédlne

= Podatek od nieruchomosci

= Ubezpieczenie obiektu

= Zarzgdzanie nieruchomoscia

= Serwisy i naprawy

= Utrzymywanie porzadku terendéw zielonych
= Usuwanie $niegu

= Personel techniczny na terenie nieruchomosci
ZABEZPIECZENIE NAJMU

= (Gwarancja bankowa wymienna na depozyt, w wysokosci
minimum 3 miesiecznego czynszu + optat serwisowych
+ VAT

= Gwarancja spétki-matki (w przypadku, gdy najemca jest

nowopowstatg lokalnie sp6tka)

UBEZPIECZENIE

= Ubezpieczenie OC, ubezpieczenie wtasnych instalacji oraz
wyposazenia - pokrywane przez najemce
= Ubezpieczenie budynku i OC dewelopera wliczone w optate

serwisowg
ZACHETY DLA NAJEMLCY

= Rent free — okres zwolnienia z czynszu

= Kontrybucja finansowa

= (CzesSciowe lub catkowite dostosowanie powierzchni pod
katem indywidualnych/ponadstandardowych potrzeb

najemcy

WYNAGRODZENIE AGENTA -
TRANSAKCJA NAJMU

= 12-25% wartosci rocznego czynszu plus VAT, w zaleznosci
od dtugosci okresu najmu
= Wynagrodzenie agenta jest gtdwnie ptacone przez

deweloperéw (95% transakcji na rynku)

~ triflow



Proponowane
ustugi doradcze
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Sektory dziatalnosci TRIFLOW

Qo 5
/N1 s &

Ustugi Ustugi Ustugi Ustugi
podstawowe transakcyjne konsultingowe dodatkowe
= Magazyny na wynajem = Negocjacje umow = Doradztwo w zakresie = Odbidr techniczny
= Magazyny na sprzedaz = Renegocjacje umow gruntow = Audyt budynku
= Grunty inwestycyjne = Doradztwo inwestycyjne = Audyt warunkow najmu = Scalanie gruntow
= Nieruchomosci BTS = Marketing nieruchomosci = Analiza service charge
= Zarzgdzanie obiektami = Analiza lokalizacji = Due diligence

» Project Management » Zarzgdzanie zmiang

= |[nwestor zastepczy = Analiza i Aranzacja

powierzchni

= Badania rynku i raporty
< triflow



Sektory dziatalnosci TRIFLOW

Zobacz, jak pomagamy firmom

S g il A

Doradztwo inwestycyjne, Profesjonalne wsparcie w Budowanie dtugofalowych Poszukiwanie optymalnej
budowlane i projektowe negocjacjach handlowych strategii rozwoju lokalizacji obiektu

® 22

_
Weryfikacja standardu Wdrazanie Zarzadzanie transakcja Obstuga zakupu gruntow pod
obiektu i przeprowadzanie najskuteczniejszych najmu, reprezentowanie obiekty magazynowe |
audytow technicznych rozwiazan rynkowych najemcy lub wtasciciela przemystowe

~ triflow 11



Wartosc¢ dodana TRIFLOW

ale

 Wsparcie techniczne

« QOpieka profesjonalistow i
ekspertow

* Indywidualne podejscie

« Zniwelowanie ryzyka wybrania
niewtasciwego dostawcy

« Dostepnoscitatwy kontakt

Triflow buduje dtugotrwate relacje i rozwiazuje problemy klientéow
poprzez profesjonalne doradztwo i posrednictwo pomiedzy
deweloperami, a nabywcami nieruchomosci komercyjnych

®

Doradztwo transakcyjne
Uzyskanie najlepszych
mozliwych warunkow
komercyjnych

Redukcja czasu i kosztow
zwiazanych z prowadzeniem

transakcji

Zintegrowane ustugi dla naszych klientow

G

Finansowanie i doradztwo
iInwestycyjne
Transparentnosc procesu
Zwiekszenie sprawnosci
operacyjnej klienta

Rozwaoj firmy

~ triflow 112



Najem

Najem istniejacej powierzchni to najpopularniejszy sposéb pozyskiwania powierzchni
magazynowej przez Najemcdow. Poniewaz sam proces budowy magazynu jest stosunkowo
szybki, wielu Najemcéw decyduje sie na wynajem powierzchni w nowo powstajgcym
budynku (Pre-Lease).

Wielu najemcéw stoi takze przed wyborem, czy pozostaCc w obecnej lokalizacji, czy
rozwazac przeniesienie sie do innego budynku / parku.

Czesto wigze sie to ze zmiang wielko$ci wynajmowanego magazynu albo z checig
wygenerowania oszczednosci (na przyktad poprzez obnizenie kosztéw zwigzanych z
zuzyciem mediéw).

Rekomendujemy przygotowanie szczegotowej analizy majgcej na celu przedstawienie
wtasciwej strategii dla najemcy. Na jej podstawie bedziecie mogli Panstwo zdecydowad,
jakie rozwigzanie bedzie najbardziej optymalne dla Waszej firmy. Konczgca sie umowa
najmu to idealny moment do renegocjacji warunkow przysztego najmu, zweryfikowania
dostepnych rozwigzan na rynku, oraz przygotowania odpowiedniej strategii negocjacyjnej.
Przeanalizowane zostang réwniez inne komercyjne i ,miekkie’ aspekty najmu.

Naszym celem jest osiggniecie:

= Ustalenie harmonogramu obejmujgcego negocjacje z deweloperami, oraz rozmowy
Z obecnym wynajmujgcym

= Uzyskanie najnizszej stawki czynszu dostepnej na rynku

= Negocjowanie na czas - wtasciciel moze opdznié lub przeciggng¢ rozmowe, aby
unikngc¢ przeprowadzki najemcy

= Zmiana niekorzystnych z punktu widzenia najemcy zapiséw zawartych w aktualnej
umowie najmu. Proces renegocjacji obejmuje profesjonalne rozmowy z obecnym

wynajmujacym w celu uzyskania najkorzystniejszych warunkéw najmu oraz x Triflow to najlepsi eksperci, ktérzy maja udokumentowane do$wiadczenie w skutecznej
wszystkich istotnych aspektow wspotpracy, przynoszgcej naszym Klientom najlepsze wyniki.

Aby zapewni¢ witasciwg strategie negocjacyjng, potrzebny jest doswiadczony zespét
L wykwalifikowanych specjalistow.

Kluczowg czescig renegocjacji z obecnym wynajmujgcym jest uzyskanie mocnej
dzwigni poprzez prognozowanie ryzyka opuszczenia budynku przez najemce.

< triflow



Strategia pozyskiwania powierzchni

01

o

alfs

Poznanie
wymagan klienta
| Zrozumienie
jego aktualnych
oraz przysztych
potrzeb

02

Dogtebna analiza
rynku i znalezienie
idealnie
dopasowanego
obiektu
magazynowego

03

Negocjacje z
wtascicielem
powierzchni i
uzyskanie
najkorzystniejszych
warunkow
finansowych

04

Zakonczenie
transakcji,
przekazanie
powierzchni oraz
kompleksowe
wsparcie przez
caty okres trwania
najmu

.t
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BTS — budynki szyte na miare

Firmy, ktére nie mogg znalez¢ powierzchni magazynowej spetniajgcej
ponadstandardowe (z punktu widzenia dewelopera) wymagania , stang przed
dylematem: zweryfikowa¢ swoje potrzeby i wybra¢ nieruchomos¢ z dostepnych ofert,
czy moze podpisac
z deweloperem umowe na wybudowanie obiektu ,szytego na miare”, zwanego BTS
(build to suit).

Built to lease — ,,na miare”

Inwestycja BTS to obiekt magazynowy lub produkcyjny projektowany i budowany dla
dedykowanego odbiorcy we wskazanej przez niego lokalizacji.

Obiekty szyte na miare cieszg sie szczegolnie duzym zainteresowaniem wsréd
przedsiebiorcow majgcych specyficzne, indywidualne wymagania odnosnie
powierzchni magazynowej, bgdz wsrdd przedsiebiorstw produkcyjnych, ktérzy nie chca
angazowac kapitatu obrotowego w budowe obiektu.

Built to own — na wtasnosc

= Wynajem obiektu typu BTS to
rozwigzanie dla firm, ktére nie chca
angazowac kapitatu obrotowego w
budowe wtasnego obiektu

= Najemca musi wskazac teren i wybracé
dewelopera dla projektu
w konkursu ofert

= Wybrany Deweloper dokona
kompleksowej analizy danej lokalizacji
(procedura due diligence) i ostatecznie
dokona zakupu wskazanego terenu.

= Obiekt magazynowy/produkcyjny
zostanie wybudowany i sfinansowany
przez profesjonalnego
i doSwiadczonego dewelopera i
docelowo wynajety Najemcy na
podstawie dtugoterminowego
zobowigzania (umowa najmu min. 10
lat).

= Struktura finansowa jest zwykle
zabezpieczona zewnetrznym
finansowaniem
z funduszy lub bankéw.

= Specyfikacja techniczna i plan obiektu
przygotowywany jest pod konkretne
potrzeby Najemcy, a budynek moze
mie¢ dowolng specyfikacje.

= Deweloper jest odpowiedzialny za
wszystkie pozwolenia sSrodowiskowe i
budowlane, potgczenia z mediami,
dostep do drdg, proces budowy,
pozwolenie na eksploatacje i wszystkie
dokumenty z wtadzami / wykonawcami
prowadzgce do ostatecznego
pomysinego przekazania i rozpoczecia
eksploataciji.

firm posiadajgcych kapitat lub/i

chcagcych zainwestowaé go we wtasng

nieruchomosc¢.

Klient bedzie zarzgdzat petnym

procesem:

= Wybor lokalizacji i badanie due
diligence

= Zakup terenu inwestycyjnego

= Wyznaczenie architektéw

= Przetarg na gtéwnego wykonawce
robot budowlanych

= Wybér Project Managera, ktéry bedzie
koordynowat zarzgdzanie
inwestorami

Zalecany jest nadzér klienta (Inwestora)

nad procesem deweloperskim

(Monitoring Projektu), ale nie jest to

wymagane.

» Inwestycja wtasna to rozwigzanie dla = Klient lub jego Project Manager

organizuje i negocjuje warunki z
zespotem inzynierow tj. architektami,
wykonawcami i kierownikami budowy.
Klient lub jego Project Manager jest
odpowiedzialny za wszystkie
pozwolenia srodowiskowe i budowlane,
potgczenia z mediami, dostep do drdg,
proces budowy, pozwolenie na
eksploatacje i wszystkie dokumenty z
wtadzami / wykonawcami prowadzgce
do ostatecznego pomysinego
przekazania i rozpoczecia eksploatacji.

~ triflow
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BTS — najem vs wtasnosc

Built to lease — ,,na miare”

Zalety

= Mniejsze zaangazowanie Najemcy

= Kapitat wtasny nie jest wymagany od
Najemcy

= Wspdtpraca z doswiadczonym
Deweloperem sprawia, ze proces jest
wydajniejszy

= Ryzyko budowy i dostawy jest po stronie
dewelopera

= Jeden partner kontraktowy dla Najemcy

= Deweloper moze przyspieszyc proces
dzieki swojemu doswiadczeniu

= Korzysci wynikajgce ze skali innych
projektow dewelopera

Wady

= Mniejsza kontrola nad procesem
budowy

= Deweloperzy na ogét preferujg
wspdblne standardy budowlane

= Obowigzek udzielenia silnych
poreczen - bank i / lub spotka matka

= Po uzgodnieniu specyfikacji
znaczgca zmiana projektu moze byc¢
trudna do przeprowadzenia

= Zmiany w uzgodnionej specyfikac;ji
standardowej mogg powodowac
nieoczekiwane wysokie koszty

= Brak doswiadczenia ze strony klienta
w tego typu procesach moze
skutkowac w nierynkowych lub
niekorzystnych warunkach najmu,
np. brak klauzuli wypowiedzenia,
wysoka indeksacja czynszu, brak
gwarancji ze strony dewelopera lub
kary za opdOznienie

Built to own — na wtasnosc

Zalety

= Petna kontrola procesu

= Elastycznosc¢ zwigzana z nowym
obiektem

= tatwy proces wdrazania wszelkich
zmian w projekcie

= Specyfikacja budynku moze przekraczac
standardy deweloperskie

= Korzysci z mozliwosci sprzedazy i
leasingu zwrotnego

= Ewentualny zysk ze sprzedazy obiektu
zawierajgcy premie za rozwo;

= Brak miesiecznych kosztow zwigzanych
Z czynszem

= (Oszczednosci w kosztach zarzgdzania

Wady

Proces wymaga zaangazowania Klienta
| jego zarzadzania

Wymagany jest kapitat i finansowanie
Klient musi zatrudnic architekta,
kierownika projektu oraz generalnego
konstruktora

Wymagana jest wspotpraca z
doswiadczonymi Generalnymi
Wykonawcami

Klient ponosi petne ryzyko inwestycyjne:
finansowe, deweloperskie / budowlane i
czasowe

Brak nadzoru dewelopera moze
generowac wyzsze koszty lub nizsza
jakos¢

Brak doswiadczenia moze wywotaé
skutki w nierynkowych lub
niekorzystnych warunkach u
Generalnego Wykonawcy, np. brak
klauzuli wypowiedzenia, wysoka cena,
brak gwarancji od Generalnego
Wykonawcy i kary za opoznienie

~ triflow
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Rozpoczecie
projektu

Do 2 tygodni

Formalne spotkanie z

TRIFLOW w roli doradcy

= Petne zrozumienie potrzeb i
zebranie dokumentow

= Projekt - szkolenie Kick off
- Strategia Projektu,
Harmonogram i Plan
Wspotpracy,

= Zdefiniowanie kluczowych

celéw projektu

Zarzadzanie transakcjami
Projekt BTL/BTO

Wymagania
techniczne

6 — 10 tygodni

Zrozumienie technologii

produkcji/ przedstawienie

obecnej nieruchomosci

produkcyjnej

= Asysta przy przygotowaniu
specyfikacji technicznej i
koncepciji uktadu wybranej
nieruchomosci

= Przygotowanie listy
deweloperow/ generalnych
wykonawcow projektu

= Przygotowanie dtugiej listy

propozycji lokalizacji oraz

tabeli porownawczej

Proces
przetargowy

6 — 10 tygodni

= Ustrukturyzowany proces
zapytan ofertowych "RFP"

= W razie potrzeby
kompleksowa prezentacja
porodwnawcza / tabela
punktaciji

= Wybdr najlepszej oferty
oraz jej opcji alternatywnej

= Przedstawienie formalne;
rekomendacji

| strategii negocjacji

Negocjacje |
transakcje

6 — 12 tygodni

= Negocjacje oraz
uzgadnianie warunkow
handlowych

= Finalizacja planéw i
specyfikacji technicznej

= Negocjacje uzgodnienie
warunkow umowy
,Heads of Terms’
oraz podpisanie listu
intencyjnego
,Letter of Intent’

= (Ostateczne negocjacje
kontraktowe i zawarcie

umowy

Proces budowy

6 — 12 miesiecy

Przejecie powierzchni przez

dewelopera / inwestora (w

razie potrzeby)

= Przygotowanie i uzyskanie
lub zmiana pozwolenia na
budowe

= Budowa i uruchomienie
projektu

= Nadzér projektowy
podczas budowy

= Uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie oraz odbior
nieruchomosci

= Wdrazanie technologii i

testowanie

Opieka
nad klientem

Umowa na min. 10 lat (BTL)

= Komunikacja uzgodniona
w warunkach umowy (fazy,
break options, data
zakonczenia umowy)
Renegocjacje, wsparcie
przy podnajmie, sprzedazy
oraz transakcjach typu
,sale and leaseback’

= Audyt optat za ustugi

= Roczny przeglad rynku

Ciesz sie
SWOIm zupetnie nowym
obiektem!

~ triflow 117



Grunt to podstawa = s P

Grunty inwestycyjne pod magazyny i zaktady
produkcyjne.

Chcesz kupic grunt idealny pod inwestycje
komercyjna?

Nie wiesz jak wybrac odpowiednia dziatke pod e a7 & : e, O T
inwestycje? Pomozemy Ci znalez¢ dogodna : - s e e o y 7 2T v 5 B W oy o
lokalizacje pod obiekt magazynowy, logistyczny = e BN ; | ST
czy produkcyjny. Dysponujemy obszerna baza
gruntow, dlatego bez trudu wskazemy dziatke
usytuowana w dogodnej lokalizacji i dopasowana
do indywidualnych potrzeb Twaojej firmy.

UferUjEI'I.'l\/ Fakze profesjonalne wsparcie , /// r gt B B S - S ;‘ S %
w negocjacjach oraz pomoc przy . . . -
przygotowywaniu gruntu pod inwestycje Zapewr"am\/ profe Sjonalne WSparCIe

komercyjne. Scalenie kilku dziatek w jeden
obszar, to dziatanie w ktarym sie specjalizujemy.
Wszystko po to, by utatwic Ci prowadzenie
biznesu i pomoc w osiagnieciu sukcesu.

Masz zapotrzebowanie na grunt pod magazyn, ustugi czy produkcje? A moze chcesz sprzedac lub
wydzierzawic dziatke? Nasi eksperci pomoga Ci kupic lub sprzedac grunt inwestycyjny.

; EE]

Strateqia Elastycznosc Zysk Wiedza

Poznamy Twoje potrzeby Znajdziemy idealny grunt pod Wynegocjujemy najlepsze warunkl, Oferujemy partnerskie podejscie |

| opracujemy najlepsza strateqie inwestycje, dopasowany do by zapewnic¢ Ci optymalizacie profesjonaine doradztwo na kazdym
Ggziatania pczekiwan | moziiwosc rozwolu fiirmy  kosziow 1 efeklywnosc operacying etapie transkac)

~ triflow /18



o o T A — P
——— - . . -

dodatkowe

Polska | Sektor magazynowy

& b
. RN )|
...|I-HH‘ s TPl g oW o T T =



Ustugi dodatkowe

 Project management

- Analiza specyfikacji technicznej pod
katem kompletnosci oraz pod katem
kosztow i rekomendowanych standardow
rynkowych

- Odbidr techniczny powierzchni

- Oszacowanie kosztow przywracenia
budynku do staniu pierwotnego po
zakonczeniu na

- Nadzorowanie uzyskiwania pozwolenia
na uzytkowanie oraz nadzor nad

usuwaniem usterek

« Poprawa sprawnosci
energetycznej budynku

- Wycieplenie pomostu rampy

- Wycieplenie bocznych przestrzeni bram

doku przy fartuchach bocznych poprzez

montaz poduszek doszczelniajacych

- Instalacja Destryfikatorow

 Materiaty niebezpieczne i
ochrona p.poz.
- Klasyfikacja mozliwosci sktadowania
substancji niebezpiecznych na podstawie
MSDS - kart charakterystyki towarow
niebezpiecznych
- Doradztwo w zakresie wyposazenia hal
magazynu w przypadku sktadowania
substancji niebezpiecznych i wdrozenie
procedur awaryjnych
- Wdrazanie zaktadu sklasyfikowanych
jako ZZR - Zaktad Zwiekszonego Ryzyka,
ZDR - Zaktad Duzego Ryzyka wystapienia
awaria przemystowa zgodnie z
obowiazujacymi przepisami Seveso |l
- Wybaor lokalizacji i Analiza Bezpiecznych
Odlegtosci
- Konsultacje i tworzenie dokumentacji w
zakresie opracowania procedur
przedsiebiorstwa celem doprowadzenia
zaktadu do zgodnosci okreslonych w

przepisach prawa badz standardow

« ESG

- Certyfikacje BREEAM, LEED, WELL,
taksonomia UE, carbon neutral

- Neutralnosc klimatyczna,
monitorowanie i raportowanie sladu
wegtowego budynkéw i organizacji

- Analiza cyklu zycia budynkow (Life Cycle
Assesment)

- Deklaracje srodowiskowe EPD

 Koszty energii w firmie
- Analiza pod katem optymalizacji
kosztow zuzycia i dystrybucji energii

elektrycznejigazu w firmie

« Optaty serwisowe

- Analiza kosztow operacyjnych pod
wzgledem ich wysokosci, porownanie z
rynkowymi standardami i najlepszymi

praktykami rynkowymi

~ triflow
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Kluczowe korzysci

Dlaczego Triflow?




Kluczowe korzysci ptynace z wyboru Triflow jako doradcy w procesie

Redukcja ryzyka

Oszczednosci finansowe

Oszczednosc czasu

Doradztwo

Profesjonalne wsparcie

Zwigzana z wyborem niewtasciwego
partnera biznesowego lub dostawcy -
wskazanie na pojawienie sie
ewentualnych niedogodnosci,

ktore mogag prowadzi¢ do zaktocen w
trakcie realizacji projektu

(zgtaszanie sygnatéw ostrzegawczych).

Skutecznosc

Sporzadzanie zestawien
porownawczych dotyczgcych kosztéw
réznych wariantéw rozwoju,
sporzgdzanie raportéw

i analiz kosztowych, weryfikacja kosztow
dostosowan technicznych

oraz weryfikacja powykonawcza.

Transparentnosc

Skupienie sie na lokalizacjach, ktére sg
w stanie odpowiedzie¢ na potrzeby
projektu, jak réwniez wspotpraca ze
sprawdzonymi dostawcami,

wykonawcami i inwestorami.

Bezpieczenstwo

Pod kagtem TECHNICZNO-
BUDOWLANEGO ZAKRESU PROJEKTU
na wszystkich etapach - w tym pomoc w
przygotowaniu spojnej specyfikacji
technicznej, monitoring budowy,

wsparcie w przejeciu powierzchni.

Jakosc

W NEGOCJACJACH HANDLOWYCH z
wtascicielami gruntow, deweloperami,
lokalnymi instytucjami i wykonawcami,
w tym doradztwo w zakresie warunkow
umow handlowych wraz z analizg

kontraktow.

Zarzadzanie

Gwarantujemy, ze znajdziemy hale lub

grunt, ktéry spetni Twoje oczekiwania.

Utrzymywanie klienta w biezgcej
kluczowej komunikacji z deweloperami,

wtascicielami i wykonawcami.

Wynegocjujemy najlepsze warunki
finansowe, co zapewni Ci optymalizacje

kosztowa.

Oferujemy tylko sprawdzone obiekty

magazynowe.

Czasem, jakoscig, komunikacjg i

dokumentacja.

~ triflow
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Co wyroznia TRIFLOW?

Elastycznosé i empatia

Myslimy i dziatamy nieszablonowo. Kazdy klient jest dla nas
tak samo wazny, dlatego analizujemy jego problemy i
proponujemy wtasciwe rozwigzania.

Partnerskie relacje

Zalezy nam na budowaniu dtugofalowych
relacji, dlatego dazymy do tego, by nasza
wspotpraca opierata sie na zaufaniu i
wspolnym dazeniu do realizacji celu.

Indywidualne podejscie Wiedza i umiejetnosci

Najwazniejsze jest dla nas poznanie potrzeb i Mamy wieloletnie doswiadczenie na rynku oraz

oczekiwan naszych klientéw, by zaproponowac im umiejetnosci, ktore pozwalajg na redukcje czasu i
dedykowane rozwiazania, dopasowane do specyfiki kosztow oraz uzyskanie atrakcyjnych warunkéw dla
ich biznesu. klientow.

~ triflow
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Wybrane Transakcje

WPANATTONI @ Prosperplast’ CBRE

Nash Tackle | Prosper Plast Antalis
PANATTONI DEVELOPEMENT | Zory CBRE Investment Management | Czechowice HILLWOOD INVESTMENT PROPERTIES | Sosnowiec
ZAKRES USEUG ZAKRES USEUG ZAKRES USEUG
= Reprezentacja najemcy = Reprezentacja najemcy = Reprezentacja najemcy
* Renegocjacje umowy najmu = Renegocjacje umowy najmu = Wybor lokalizacji pod nowa powierzchnie produkcyjna
- Analiza scenariuszy (przeprowadzka vs = Analiza scenariuszy (przeprowadzka vs renegocjacje) = Analiza scenariuszy (przeprowadzka vs renegocjacje)

renegocjacje) = Doradztwo transakcyjne = Doradztwo transakcyjne

= Doradztwo transakcyjne

= Wosparcie techniczne

4.000me powierzchni magazynowej 11.000m2 powierzchni magazynowej 2.000m2 powierzchni magazynowej

Czas transakcji: 2 miesiace Czas transakcji: 4 miesiace Czas transakcji: 2 miesiece

< triflow



Wybrane Transakcje

RUN d $ULN Y ' .. =
s M PANATTONII Prosperplast '

AU - . =i LOGICOR

Erontrans Prosper Plast Duwi

PANATTONI DEVELOPEMENT | Sosnowiec Griffin Capital Partners | Bielsko-Biata Logicor | Mystowice

ZAKRES USLUG ZAKRES UStUG ZAKRES UStUG

= Reprezentacja najemcy = Reprezentacja najemcy * Reprezentacja najemcy

= Wybor lokalizacji pod nowa powierzchnie = Renegocjacje umowy najmu = Wybor lokalizacji pod nowa powierzchnie
magazynowa = Analiza scenariuszy (przeprowadzka vs Magazynowg

= Doradztwo transakcyjne renegocjacje) = Doradztwo transakcyjne

= WSsparcie techniczne przy odbiorze powierzchni » Doradztwo transakcyjne = Wsparcie techniczne przy odbiorze powierzchni

10.000me2 powierzchni magazynowej 14.000me2 powierzchni magazynowe; 4.000me powierzchni magazynowe;

Czas transakcji: 6 miesiecy Czas transakcji: 3 miesiace Czas transakcji: 6 miesiecy

< triflow



Wybrane Transakcje

ROHLIG SUUS” ==

Rohlig SUUS Logistic S.A.
MDC2 Park Gliwice | Gliwice
Data: Q1 2023

ZAKRES UStUG

Reprezentacja najemcy

Wybér lokalizacji pod nowg powierzchnie logistyczno-
magazynowa

Doradztwo transakcyjne

Wsparcie techniczne

20 000me2 powierzchni produkcyjnej

Czas transakcji: 7 miesiecy

SzczegOty projektu:

Najwiekszy polski operator logistyczny Rohlig SUUS Logistic S.A. — poszukiwat nowoczesnej powierzchni
logistyczno-magazynowej wedtug nastepujacych kryteriow:

» Mozliwosc rozpoczecia operacji w scisle okreslonym terminie — mozliwie jak najszybszym

 Kluczowa byta lokalizacja — magazyn musiat znajdowac sie jak najblizej zaktadu produkcyjne docelowego klienta,
ktary znajduje sie w Gliwicach

 Obiekt mozliwie najbardziej wpasowany w standardowa specyfikacje techniczna klienta

« Zagwarantowanie pewnosc oferowanych rozwiazan

« Oczekiwanie kompleksowego wsparcia w zakresie poszukiwania lokalizacji, doradztwa technicznego, negocjacji
handlowych

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla regionu gliwickiego i zachodniej czesci Aglomeracji
Gornoslaskiej, z uwagi na zaktad produkcyjny docelowego klienta znajdujacy sie w Gliwicach. O wyborze lokalizacji
zadecydowata dostepnosc nieruchomosci wpisujaca sie w wymagania klienta, trwajaca budowa, ktdra niwelowata
ryzyko zwiazane z nie dostarczeniem magazynu, duza elastycznosc¢ dewelopera na kwestie zwiazane z
dostosowaniem powierzchni do wymagan klienta oraz dostep do infrastruktury, jak réowniez dostepnosc¢ mediow i
dostep do rynku pracy.

Klient sposrod wszystkich przedstawionych opcji finalnie zdecydowat sie wynajac powierzcnie logistyczno-
magazynowa w bedacym wowczas w budowie MDC2 Park Gliwice. Powierzchnia magazynowa prawie 20 000 mkw,
wraz zapleczem biurowo socjalnym o powierzchni okoto 300me,

Triflow wspierato klienta przez caty proces, od wyszukania odpowiedniej lokalizacji i analize sytuacji partnerow
biznesowych oraz ocene ryzyka kazdej przedstawionej inwestycji, po podpisanie umowy i zawarcie transakcji.

< triflow
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Wybrane Transakcje

‘ Prosperplast”

plastic products savills

Prosperplast 1 Sp. z o.0.
SIM /7R S.A. | Czechowice-Dziedzice
Data: Q2 2024

ZAKRES UStUG

Reprezentacja najemcy

investment
management

Przygotowanie strategii dla potrzeb renegocjac;ji
Doradztwo transakcyjne

Wsparcie techniczne

30 000me2 powierzchni magazynowej

Czas transakcji: 6 miesiecy

SzczegOty projektu:

Polski producent donic, zbiornikéw na wode deszczowa, kompostownikéw i innych rozwiazan do uprawy roslin
o globalnej obecnosci w ponad 80 krajach skorzystat we wsparcia Triflow w zakresie strategicznego wsparcia
podczas konczacych sie uméw najmu wedtug nastepujacych kryteriéw:

« Utozenie strategii wobec wynajmujacego

* Wynegocjowanie najlepszych mozliwych warunkéw najmu w ramach wybranego scenariusza i osiagniecie
zatozonego celu negocjacyjnego

- Budowanie silnej pozycji negocjacyjnej poprzez budowane wiarygodnych i realnych scenariuszy — wyprowadzka
lub pozostanie

« Oczekiwanie kompleksowego wsparcia w zakresie poszukiwania lokalizacji, doradztwa technicznego, negocjacji
handlowych

Negocjacje z Funduszem Inwestycyjnym bedacym wtascicielem obiektu. Wsparcie Triflow polegato na utozeniu
bardzo wiarygodnego scenariusza wyprowadzki z budynki i wytwaorzenia konkurencyjnosci na bardzo ograniczonym
pod katem podazy rynku. Renegocjacje z wynajmujacym byty koncowym etapem renegocjacji w pozostatych dwoch
lokalizacjach.

Nasz klient finalnie przedtuzyt najem w budynku typu BTS w Czechowicach Dziedzicach. taczny wolumen
transakcyjny w ramach ktarego klient pozostat w swoich lokalizacjach przekroczyt 55.000me2

Triflow wspierato klienta przez caty proces, od zbudowania scenariuszy i analize sytuacji oraz ocene ryzyka
elastycznosci negocjacyjnej oferentéw, po podpisanie umowy i zawarcie transakcji.

< triflow
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Wybrane Transakcje

v TRonc B Wil (STAR

Flytronic S.A.
WHITESTAR REAL ESTATE | Gliwice

ZAKRES UStUG

Reprezentacja najemcy

Wybér lokalizacji pod nowg powierzchnie logistyczno-
magazynowa

Doradztwo transakcyjne

Wsparcie techniczne

4 000me powierzchni produkcyjnej

Czas transakcji: 5 miesiecy

Szczegoty projektu:

Polska spdtka z grupy WB - Flytronic S.A. poszukiwata nowoczesnej powierzchni produkcyjno-magazynowej
wedtug nastepujacych kryteridw:

* Mozliwosc rozpoczecia produkcji w scisle okreslonym terminie
 Kluczowa lokalizacja w niedalekiej odlegtosci od siedziby firmy w Gliwicach

« Oczekiwanie kompleksowego wsparcia w zakresie poszukiwania lokalizacji, doradztwa technicznego, negocjacji
handlowych i negocjacji umowy najmu

- Kompleksowe wsparcie najemcy podczas odbioréw powierzchni od wtasciciela nieruchomosci

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla regionu gliwickiego i zachodniej czesci Aglomeracji
Gornoslaskiej, z uwagi na dotychczasowa dziatalnosc klienta, ktéra zlokalizowana jest w Gliwicach. O wyborze
lokalizacji zadecydowata dostepnosc nieruchomosci, brak ryzyka zwiazanego z terminem dostarczenia powierzchni,
oraz odlegtosc od istniejacych zaktaddw, dostep do infrastruktury, dostepnosc mediow i dostep do rynku pracy.

Klient sposrod wszystkich przedstawionych opcji finalnie zdecydowat sie wynajac istniejaca powierzchnie
magazynowo produkcyjna w Gliwicach. Powierzchnia produkcyjna wraz z powierzchnia magazynowa to ponad 4 000
mkw, wraz zapleczem biuro socjalnym okoto 400me,

Wspieralismy klienta przez caty proces, od wyszukania odpowiedniej lokalizacji i analize sytuacji partnerow
biznesowych oraz ocene ryzyka kazdej przedstawionej inwestycji, po podpisanie umowy i zawarcie transakgji,
a nastepnie wsparcie w odbiorach Nieruchomosci poprzez stworzenie raportu i inspekcje nieruchomosci wraz
z inspektorem nadzoru.

< triflow
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Wybrane Transakcje

r

MAKEUP Jil HiLLwooD

La Makeup Sp. z o.0.
Hillwood | Lazy

ZAKRES UStUG

Reprezentacja najemcy

Wybér lokalizacji pod nowg powierzchnie logistyczno-
magazynowa

Doradztwo transakcyjne

Wsparcie techniczne

25 000me powierzchni produkcyjnej

Czas transakcji: 2 miesiace

Szczegoty projektu:

Polska spotka La Makeup poszukiwata nowoczesnej powierzchni magazynowej dla potrzeb dystrybucji hurtowe;j i
e-commerce w rejonie Warszawy. Gtéwne kryteria projektu:

» Mozliwosc rozpoczecia operacji w scisle okreslonym terminie
» Magazyn dostosowany do sktadowania produktow ADR
 Kluczowa lokalizacja w niedalekiej odlegtosci od obecnego magazynu klienta w Raszynie pod Warszawa

* Oczekiwanie kompleksowego wsparcia w zakresie poszukiwania lokalizacji, doradztwa technicznego, negocjacji
handlowych i negocjacji umowy najmu

« Mozliwosc konsolidacji dwach magazynow w jeden bez przerywania trwajacej operacji (opakowania i dystrybucja)

« Pomoc w re-komercjalizacji opuszczanego magazynu

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla regionu Warszawskiego, z uwagi na dotychczasowa dziatalnosc
klienta, ktdra zlokalizowana byta w Raszynie. O wyborze lokalizacji zadecydowata dostepnosc nieruchomosci, brak
ryzyka zwiazanego z terminem dostarczenia powierzchni, oraz odlegtos¢ od istniejacych magazynow, dostep do
infrastruktury, transportu publicznego i elastyczne podejscie dewelopera.

Klient sposrod wszystkich przedstawionych opcji finalnie zdecydowat sie wynajac istniejaca powierzchnie
magazynowa w tazach. Powierzchnia Magazynowa wraz z powierzchnia biurowa to okoto 25 000 mkw.

Wspieralismy klienta przez caty proces, od wyszukania odpowiedniej lokalizacji i analize sytuacji partnerow
biznesowych oraz ocene ryzyka kazdej przedstawionej inwestycji, po podpisanie umowy i zawarcie transakcji,
a nastepnie wsparcie w odbiorach Nieruchomosci poprzez stworzenie raportu i jej inspekcje

< triflow
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Wybrane Transakcje

Ecpm

CP Bourg
CTP | Zabrze

ZAKRES UStUG

Reprezentacja najemcy
Wybor lokalizacji pod nowg powierzchnie produkcyjng
Doradztwo transakcyjne

Wsparcie techniczne

3.500me powierzchni produkcyjne;

Czas transakcji: 5 miesiecy

Szczegoty projektu:

Belgijska spdtka CP Bourg poszukiwata nowoczesnej powierzchni magazynowo - produkcyjnej planujac swaj
pierwszy oddziat w Polsce.

Kluczowe czynniki podczas prowadzenia procesu:

* Mozliwosc rozpoczecia produkcji w scisle okreslonym terminie

» Poszukiwania w lokalizacjach pozwalajacych na zatrudnienie 40 osobowej zatogi i wybar lokalizacji pozwalajacej
na dalszy rozwoj spotki bez koniecznosci relokacji

» Oczekiwanie kompleksowego wsparcia w zakresie poszukiwania lokalizacji, doradztwa technicznego, negocjacji
handlowych i negocjacji umowy najmu

» Koniecznosc zablokowania powierzchni na okoto 6-7 tygodni w zwiazku z aplikacja najemcy do KSSE

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla Aglomeracji Gornoslaskiej. Z uwagi na scisle okreslone
oczekiwania w zakresie jakosci budynku oraz terminow rozpoczecia dziatalnosci produkcyjnej klienta. Skupilismy sie
na lokalizacjach istniejacych. O wyborze lokalizacji zadecydowata dostepnosc nieruchomosci, mozliwosc dalszego
rozwoju spotki w tej lokalizacji, mozliwosc instalacji paneli fFotowoltaicznych oraz innych rozwiazan majacych wptyw
na efektywnosc energetyczna budynku, dostep do transportu publicznego i elastyczne podejscie dewelopera.

Klient sposréd wszystkich przedstawionych opcji finalnie zdecydowat sie wynajac istniejaca powierzchnie
produkcyjna w strefie przemystowej z Zabrzu. W trakcie procesu po wyborze lokalizacji kluczowa byta mozliwosc
zarezerwowania powierzchni na czas rozpatrzenia aplikacji ze Specjalnej Strefy Ekonomiczne,;.

Wspieralismy klienta przez caty proces, od wyszukania odpowiedniej lokalizacji i analize sytuacji partnerow
biznesowych oraz ocene ryzyka kazdej przedstawionej inwestycji, po podpisanie umowy i zawarcie transakcji.

< triflow
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Wybrane Transakcje

Szczegoty projektu:

Dla naszego klienta — firmy z branzy produkcyjnej poszukiwaliSmy gruntu inwestycyjnego w okolicy Gliwic
wedtug Scisle okreslonych kryteriéw wskazanych przez kupujacego.

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla regionu wskazanego przez klienta w zachodniej czesci
Aglomeracji Gornoslaskiej. Sposrod przedstawionych lokalizacji na drodze selekcji wedtug scisle okreslonych
parametrow kluczowych dla kupujacego stworzylismy dtuga liste opcji. W drodze analizy wytypowalismy lokalizacje
spetniajaca wiekszosc¢ wymagan, w tym wszystkie kluczowe (key objectives).

< triflow Confidential
Client

Rola Triflow byto wyszukanie i przedstawienie opcji dostepnych na rynku, ktére spetniaja wymagania kupujacego,
a ktarych nabycie byto mozliwe w scisle okreslonym czasie. Wazne byto przy tym wypracowanie skutecznej
strategii negocjacyjnej poprzez wytworzenie maksymalnie konkurencyjnego srodowiska.

Confidential Client

Sprzedaz gruntu inwestycyjnego | Okolice Gliwic
_______________ Wspieralismy kupujacego przez caty proces, od wyszukania odpowiedniego gruntu, due diligence nieruchomosci,

ZAKRES USEUG negocjacje komercyjne, biznesowe i analize umowy.
Reprezentacja kupujgcego

= Wybor lokalizacii
Doradztwo transakcyjne

Due Diligence

11 ha

Czas transakcji: 2 miesiace

~ triflow /33



Wybrane Transakcje

r

< triflow Jinyoung @

JINYOUNG HNS
Sprzedaz gruntu inwestycyjnego | Skarbimierz

ZAKRES UStUG
Reprezentacja kupujgcego
= Wybor lokalizacii

Doradztwo transakcyjne

2.8 ha

Czas transakcji: 4 miesiace

Szczegoty projektu:

Dla naszego klienta — firmy z branzy produkcyjnej poszukiwaliSmy gruntu inwestycyjnego w miedzy Opolem a
Wroctawiem z dobra komunikacja wg. scisle okreslonych kryteriéw wskazanych przez kupujacego.

Poszukiwanie lokalizacji zostato przeprowadzone dla regionu wskazanego przez klienta.
Sposrod przedstawionych lokalizacji na drodze selekcji wedtug scisle okreslonych parametréw kluczowych dla
kupujacego stworzylismy dtuga liste opcji. W drodze analizy wytypowalismy lokalizacje spetniajaca wiekszosc wymagan,
w tym wszystkie kluczowe (key objectives).

Rola Triflow byto wyszukanie i przedstawienie opcji dostepnych na rynku, ktare spetniaja wymagania kupujacego,
a ktarych nabycie byto mozliwe w scisle okreslonym czasie. Wazne byto przy tym wypracowanie skutecznej strategii
negocjacyjne; poprzez wytworzenie maksymalnie konkurencyjnego srodowiska.

Dla klienta waznym aspektem warunkujacym zakup byto réwniez pozyskanie wsparcia z strefy ekonomicznej.

Wspieralismy kupujacego przez caty proces, od wyszukania odpowiedniego gruntu, negocjacje komercyjne, biznesowe i
analize umowy.

< triflow
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Magdalena Roman
Gorny Slask, Gorny Slask,
Polska Potudniowo- Polska Potudniowo-

Wschodnia, Wschodnia, Wroctaw
Polska Centralna

Mikotaj Walkowski

Aleksander Kuzniewski Mitosz Borkowski
Polska Potnocna, Polska Centralna
Sciana Zachodnia i Warszawa, Wroctaw

Biatystok



O Triflow - zespot

Magdalena Roman
Managing Partner

Ma ponad 7-letnie doswiadczenie na rynku
nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych,
ktdre zdobyta m.in. w CBRE. Do jej kluczowych
zadan nalezy kompleksowe doradztwo w
zakresie najmu, zarzadzanie transakcjami
oraz reprezentacja najemcy Ww procesie
komercjalizacji powierzchni magazynowych.
Magda specjalizuje sie takze w negocjacjach
rozbudowanych projektow BTS.

Mikotaj Walkowski

Managing Partner

Ponad 7 lat na rynku nieruchomosci oraz 7 lat
w logistyce. Mikotaj zdobywat doswiadczenie
w firmie CBRE, a teraz z sukcesami koordynuje
ustrukturyzowane procesy, ustanawia silna
strategie negocjacyjna z deweloperami |
partnerami biznesowymi, a takze specjalizuje
sie. w analizie umdow najmu. Wspiera w
negocjacjach handlowych, tworzac
konkurencyjne otoczenie i uzyskujac najlepsza
stawke najmu.

Aleksander KuzniewskKi
Managing Partner

Ponad 15 lat dosSwiadczenia na rynku
nieruchomosci. Przed dotaczeniem do
Triflow pracowat w CBRE, w roli Dyrektora
Dziatu Nieruchomosci Przemystowych |
Magazynowych. Dodatkowo przez ponad 3
lata byt Dyrektorem ds. Wynajmu i Rozwoju
Biznesu w firmie deweloperskiej 7R. Do jego
kluczowych zadan nalezy kompleksowe
doradztwo w zakresie najmu, zarzadzanie
transakcjami oraz reprezentacja najemcy.
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Mitosz Borkowski
Business Development Director

Mitosz posiada ponad 10-letnie doswiadczenie
na rynku nieruchomosci magazynowo-
produkcyjnych, ktore zdobywat w roznych
firmach, w tym w CBRE. Jego gtownym
obszarem  dziatania jest  kompleksowe
doradztwo w zakresie najmu, zarzadzanie
transakcjami oraz reprezentacja najemcow
podczas komercjalizacji powierzchni
magazynowych. Operacyjnie odpowiada za
rozwoj biznesu w Warszawie, Polsce Centralne;
oraz we Wroctawiu.

Tomasz Niczyporuk
Associate Director

Tomasz zajmuje stanowisko Associate Director
W ramach zespotu zajmujacego sie gruntami.
0d 13 lat na rynku nieruchomosci komercyjnych
zdobywat doswiadczenie m.in. w CBRE gdzie byt
odpowiedzialny za wyszukiwanie, analize oraz
ofertowanie gruntow inwestycyjnych. Tomek
specjalizuje sie w sektorze nieruchomosci
przemystowych, gtownie w transakcjach kupna-
sprzedazy gruntow oraz obiektow na terenach
potudniowej Polski
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