* Rynek inwestycyjny

Market Insights ik Rolska Colliers

INTERNATIONAL

Raport roczny 2017

> Rynek odnotowat wysoki popyt we wszystkich gtownych

R y n e |< klasach aktywoéw, z rekordami w sektorach hotelowym

i magazynowym.

| n \Ne S -t y C yJ n y > T75% kapitatu zostato zainwestowane poza stolica.

Na rynkach regionalnych sprzedano 26 budynkow
biurowych, co odpowiada 60% wartosci transakcji
w sektorze biurowym (0,97 mld EUR).

Gtowne wskazniki inwestycyjne

Wolumen transakgji 5,1 mld EUR

> W roku 2017 gtéwna role odgrywat kapitat z USA, Niemiec,
Republiki Potudniowej Afryki, Chin i Wielkiej Brytanii,

ok. 5,2% inwestorzy spoza Europy wchodzili posrednio na rynek

poprzez zarzady funduszy inwestycyjnych. Aktywnos¢

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci

Biurowe - Warszawa

Biurowe - miasta regionalne ‘ ok. 6,0%
‘ polskich inwestorow pozostata marginalna, gdyz finalizacji
Obiekty handlowe ‘ ok. 5,0% ) ) )
nie doczekaty sie nowe regulacje REIT.
Magazyny ‘ ok. 6,5%

> Na rynku odnotowano aktywnos¢ nowych podmiotéw

Zarys ogélny i wzrost zainteresowania zakupami typu ,core plus”
oraz ,value add” we wszystkich klasach aktywow.

> Catkowity wolumen transakcji inwestycyjnych w 2017 r. Wartoé¢ transakcji inwestycyjnych

i t poziom 5,1 mld EUR, najwy? historii, k ,
osiagnat poziom =’ neyyEszy wRIsent, po Tor w poszczegoélnych sektorach (2002-2017)

2016 (4,6 mld EUR).

> Dzieki dobrym wynikom w czwartym kwartale 2017 roku,

. . . - mld EUR
Polska, z 40% udziatem, ponownie zajeta pozycje lidera 6
wsrod szesciu krajow Europy Srodkowo-Wschodniej,
wyprzedzajac Czechy (29%) i Wegry (14%). ° —n
-
Warto$¢ transakcji inwestycyjnych w szeéciu krajach
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> Najlepsze stopy zwrotu na rynku biurowym w centrum
Warszawy wynosza ok. 5,2% a w lokalizacjach poza
centrum ok. 7,5%.

> Najlepsze stopy zwrotu w gtownych miastach regionalnych
(Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, £6dz, Katowice) plasuja sie
w przedziale 6,0-7,5%, w zaleznoéci od dojrzatosci danego
rynku, lokalizacji a takze dtugosci i jakosci zabezpieczanych
przez budynki przychodéw czynszowych.

> Najlepsze stopy zwrotu na rynku handlowym wynosza
od ok. 5,0% dla nowoczesnych, dominujacych centréw
handlowych do ok. 8,0% dla obiektéw w mniejszych
miejscowosciach i drugorzednych lokalizacjach.

> Najlepsze stopy zwrotu na rynku magazynowym pozostaja
na poziomie ok. 6,5% dla aktywéw typu ,core”,
wynajmowanych wielu najemcom. Dtugoterminowe umowy
w niektérych przypadkach moga zacheca¢ stopami zwrotu
zwrotu ponizej 6%.

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci
w poszczegoélnych sektorach (2002-2017)
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Wartos¢ transakcji

> (Catkowita wartos¢ transakcji rosta systematycznie
w ostatnich latach (4,1 mld EUR w 2015, 4,6 mld EUR
w 2016), a w 2017 r. osiagnat 5,1 mld EUR - najwyzszy
poziom w historii polskiego rynku, obejmujac 75 transakcji
inwestycyjnych i 150 sprzedanych nieruchomosci.
Aktywnoé¢ inwestycyjna wzrosta o ponad 10% w stosunku
do roku 20176.

> 2,6 mld EUR (ponad 50% kapitatu) zostato zainwestowane
w portfele nieruchomoséci oraz poprzez akwizycje platform
inwestycyjnych i transakcje korporacyjne. Potwierdza
to rosnace zainteresowanie duzych, europejskich oraz
globalnych inwestoréw instytucjonalnych.

> Wyniki sektora magazynowego, przebity dane z 2016 r.,
osiagajac w tym roku nowy rekord - 1,1 mld EUR. Stato sie
to gtoéwnie za sprawa nabycia przez China Investment

Corporation europejskiego portfela nieruchomoéci Logicor.
Byta to najwieksza transakcja dokonana przez kapitat
prywatny na rynku nieruchomoéci w Europie

(12,25 mld EUR). Cze$¢ portfela zlokalizowana w Polsce
obejmowata 28 magazynéw wycenionych

na 0,75 mld EUR.

> Sektor hotelowy zanotowat najlepszy w swojej historii
wynik-warto$¢ transakcji wyniosta 340 min EUR
(7% udziab), w jedenastu transakcjach sprzedazy pietnastu
hoteli.

Transakcje — pojedyncze aktywa i portfele
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> Warszawa pozostaje najbardziej zréznicowanym i ptynnym
rynkiem nieruchomosci w Polsce, jednak trzy czwarte
wartoéci transakgji ulokowane zostato poza stolica. Na
rynkach regionalnych sprzedano 26 biurowcoéw, co stanowi
60% (ok. 0,97 mld EUR) kapitatu zainwestowanego w
sektorze biurowym.

Warto$¢ transakcji inwestycyjnych w Warszawie
i rynkach regionalnych
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Inwestorzy

>

Do najbardziej aktywnych graczy na rynku w ciagu
ostatnich trzydziestu szeéciu miesiecy nalezeli inwestorzy
i zarzadcy funduszy inwestycyjnych z USA, Republiki
Potudniowej Afryki, Niemiec, Wielkiej Brytanii. Inwestorzy
reprezentujacy kapitat niemiecki i amerykanski osiagneli po
16% udziatéw w rynku, lokujac na rynku w ostatnim roku
po 0,8 mld EUR (tacznie 1,6 mld EUR).

Aktywnos$¢ polskich inwestorow pozostata marginalna,
gdyz finalizacji nie doczekaty sie nowe regulacje REIT.

Do najbardziej aktywnych inwestoréow nalezeli: CIC (China
Investment Corporation), Union Investment, Globalworth,
REICO, Invesco, EPP, Pradera, RREEF, Griffin Premium RE
i Octava FIZAN (Elliott).

Warto$¢ inwestycji wedtug pochodzenia inwestoréw
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Kluczowe transakcje

>

Zakup europejskiego portfela nieruchomosci Logicor przez
China Investment Corporation byt najwieksza transakcja
inwestycyjna w ostatnim roku. Wartos¢ polskiego portfela
magazynowego sktadajacego sie z 28 aktywow
przemystowych, wycenionych zostato na okoto

0,75 mld EUR.

Inna wazna transakcja byt zakup przez Globalworth

2/3 udziatow w Griffin Premium RE posiadajacym portfel
nieruchomoéci handlowych i biurowych, ktérego wartos¢
szacowana byta na ok. 0,5 mld EUR.

Zakup centrum handlowego Magnolia przez Union
Investment za ok. 380 mln EUR byt najwieksza transakcja
na rynku handlowym dotyczaca pojedynczej
nieruchomosci.

Z kolei najwieksza transakcja na rynku biurowym byta
sprzedaz potozonego w centrum Warszawy budynku
Proximo | przez Hines do REICO za ok. 116 mln EUR. Byt to

jednocze$nie debiut czeskiego kapitatu instytucjonalnego

na polskim rynku.

Prognozy

>

Polska pozostaje postrzegana jako uznany rynek
nieruchomoéci, stopniowo osiagajacy status rynku
dojrzatego (“core market”). Dzieje sie to dzieki coraz
wiekszej ptynnoéci i réznorodnoséci produktéw
inwestycyjnych oraz zwiekszajacej sie liczbie inwestorow
o roznych strategiach nabywania oraz sprzedazy aktywéw.

Oczekuje sie, ze rynek zachowa swoja dynamike dzieki
wzrostowi PKB opartemu na konsumpcji i mocnym
$rednioterminowym perspektywom makroekonomicznym
dla Europy Srodkowo-Wschodniej.

Oczekuje sie, ze trendy obserwowane w roku 2017 beda
kontynuowane w 2018, wtaczajac dalszy wzrost ptynnosci
oraz popytu na transakcje portfelowe i korporacyjne,

a takze wzrost zainteresowania mniej popularnymi
dotychczas miastami.

Aktywa alternatywne (sektor prywatny, akademiki, domy
opieki) beda generowac coraz wieksze zainteresowanie
zaréwno wsrod istniejacych, jak i nowych kupujacych.
Oczekiwana jest dalsza dywersyfikacja kapitatu
wkraczajacego bezposrednio do Polski lub przez zarzadcy
funduszy inwestycyjnych do Polski.

Zaktadajac, ze regulacje prawne dotyczace REIT na uzytek
rynku komercyjnego zostana wprowadzone w roku 2018,
uwolnienie sttumionego dotychczas popytu ze strony
krajowych podmiotéw bedzie mogto nada¢ nowy wymiar
ptynnosci polskiego rynku inwestycyjnego. W krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej, poza Polska, krajowy kapitat
pochodzacy z CEE odpowiada za 34% aktywnosci
inwestycyjnej. Podobny trend moze mie¢ szanse pojawi¢
sie w Polsce.

Oczekuje sig, iz stopy zwrotu pozostana stabilne, gdyz
ryzyko wzrostu stép procentowych w Europie

Srodkowo- Wschodniej jest bardziej odlegte. Utrzymuje sie
wciaz znaczaca roznica pomiedzy poziomem stép
procentowych a stopami zwrotéw z inwestycji w
nieruchomoéci komercyjne (yield gap), a rynki notuja staty
naptyw kapitatu.
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