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W 2017 roku wartos¢ transakcji na rynku nieruchomosci komercyjnych
w Europie Srodkowo-Wschodniej pobita rekord, osiggajac po raz
pierwszy w historii 13 mld euro

e W 2017 roku wszystkie kraje Europy Srodkowo-Wschodniej odnotowywaty podobny wzrost r/r, co
wptywa na réwny przyrost w catym regionie

o Polska wykazata sie odpornoscig ryzyko polityczne odnotowujgc prawie 9% wzrost, od okoto 4,6 mld
euro do ponad 5 mld euro

o 2018 rok juz pokazuje zysk z transakcji przesunigtych z korica 2017 r., co pozwoli osiggng¢ w | kwartale
2018 r. catkowity wolumen inwestycyjny na poziomie 3 mld euro.

Z najnowszej analizy przeprowadzonej przez Dziat Rynkow Kapitatowych miedzynarodowej firmy doradczej
Cushman & Wakefield wynika, ze w 2017 roku catkowity wolumen inwestycyjny w segmencie nieruchomosci
komercyjnych w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej wyniést blisko 13 mid euro. Wszystkie kraje Europy
Srodkowo-Wschodniej odnotowaty podobny wzrost i utrzymaty poziom udziatéw w catym regionie. Niemniej
jednak pomimo ryzyka politycznego Polska odnotowata najwiekszy wzrost — 0 9% r/r, czyli z poziomu 4.6 mid
euro do 5 mld euro, co stanowi najlepszy wynik w ciggu ostatnich 10 lat.

Najwiekszy udziat pod wzgledem aktywnosci na rynku mieli inwestorzy z Ameryki Pétnocnej, Azji i Republiki
Potudniowej Afryki, nieco mniejszy — firmy niemieckie i austriackie. Wzmocnito sie réwniez znaczenie
krajowego i regionalnego kapitatu.

Zarowno globalni, jak i lokalni inwestorzy dowiedli, ze doceniajg fundamenty rynku w Polsce i byli aktywni we
wszystkich sektorach i typach inwestycji, wigczajgc w to réwniez powstajgce segmenty nieruchomosci
mieszkalnych pod wynajem (zwane réwniez jako PRS — Private Rented Sector). Na rynku dominujg obecnie
dwa trendy. Pierwszy jest zwigzany z ograniczong podazg i wysokim popytem w segmencie kluczowych
inwestycji, a drugi z zmniejszonym popycie na drugo- i trzeciorzedne nieruchomoSci.

Catkowity wolumen inwestycyjny na rynkach ESW wyniést 5 mld euro w Polsce, w Czechach 3,3 mid euro, na
Wegrzech 1,8 mld euro, w Rumunii 1 mld euro, Butgarii 876 min euro, a na Stowac;ji 470 min euro. Najnizsza
stopa kapitalizacji zostata zarejestrowana w Czechach — 4,25% dla rynku handlowego, 4,6% dla rynku
biurowego oraz 5,75% dla rynku magazynowego, przy jednoczesnym wysokim wolumenie transakcji.

Rynek polski wykazat odpornos¢ na wszelkie percepcje ryzyka politycznego zwiekszajgc stope kapitalizacji o
ok. 9% — z ok. 4,6 mld euro do ponad 5 mld euro. Najwyzszy wolumen inwestycyjny zostat odnotowany na
rynku handlowym — blisko 1,9 mld euro. Niewiele mniej, ok. 1,4 mld euro, zainwestowano w ubiegtym roku w
segmencie biurowym. Na rynku magazynowym wydano blisko 900 min euro, natomiast na inwestycje hotelowe
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i tzw. mixed use — po ok. 850 min euro. Stopa kapitalizacji na rynkach magazynowym i hotelowym osiggneta
kolejno 6,75% i 6,5%, a na rynkach handlowym i biurowym odpowiednio 5% i 5,25%.

Laczna warto$é inwestycji na rynku Europy Srodkowo-Wschodniej w 2017 (w tys. euro)

Sektor Butgaria Rumunia Polska Czechy Stowacja Wegry
Biurowy 141,995 195,000 1,368,000 1,011,000 114,000 766,000
Detaliczny 687,360 420,000 1,877,000 1,737,000 67,000 622,000
Magazynowy 8,165 185,000 1,069,000 409,000 289,000 243,000
Hotelarski 9,500 191,000 367,000 230,000 0 64,500
Mix Use - - 345,000 117,000 - -
tacznie 847,020 991,000 5,026,000 3,504,000 470,000 | 1,695,500

W 2017 roku hotele staty sie atrakcyjnym produktem inwestycyjnym z kwotg inwestycji siegajgcg 862 min euro
i ten sektor moze stac sie jeszcze popularniejszy wéréd inwestorow.

Stopa kapitalizacji na koniec 2017 r.

Butgaria Rumunia | Polska Czechy Slowacja | Wegry
Biurowy 7.75% 7.25% 5.25% 4.60% 6.25% 6%
Detaliczny 7.50% 6.75% 5% 4.25% 5.25% 5.25%
Magazynowy 9.00% 8.75% 6.75% 5.75% 6.50% 7.75%
Hotelarski 7.25% 7.50% 6.50% 6.25% n/a 7%

,Ostatnie 12 miesiecy doprowadzito do podpisania w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej uméw typu
~poower play”, wigczajgc w to kluczowych graczy i inwestycje portfelowe, ktére zaowocowaty rekordowym
wolumenem w 2017 roku. Rosngcy popyt w catym regionie prawdopodobnie doprowadzi do wzrostu inwestycji
w pierwszym kwartale 2018 r. spowodowany spowolnieniem z 2017 r. — powiedziat James Chapman, Partner
w Dziale Rynkéw Kapitatowych Cushman & Wakefield.
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PERSPEKTYWY NA 2018 .

2018 rok zapowiada sie pozytywnie dla rynku nieruchomosci komercyjnych. Spodziewany jest wzrost popytu
inwestycyjnego w zwigzku z dobrg perspektywa gospodarczg, naptywem nowego kapitatu spoza Europy,
aktywizacje mniej aktywnych ostatnio klientow oraz zwiekszong koncentracje na inwestycjach alternatywnych
(np. PRS, mieszkania studenckie) i hotele.

W 2018 bedziemy swiadkiem powrotu gtéwnych europejskich marek zainteresowanych powierzchniami
biurowymi w zwigzku z niskimi poziomami pustostanéw ograniczong podazg w regionie. Spodziewamy sie
naptywu wiekszego kapitatu z USA, Kanady, RPA i Europy.

Na rynku S$rodkowo-europejskim bedzie kontynuowana dalsza konsolidacja w zwigzku z kolejnymi
inwestycjami funduszy i zakupami portfelowymi. Stopy kapitalizacji bedg pod presjg przez silny popyt
inwestycyjny i ograniczonej dostepno$ci powierzchni, szczegélinie tych najbardziej atrakcyjnych. W zwigzku z
tym, spodziewany jest dalszy wzrost czynszéw netto jak rowniez stopy kapitalizacji w segmentach biurowym i
magazynowym.

W Swietle wzrostu wydatkdw konsumenckich mozna dostrzec mozliwos¢ zréznicowania stop kapitalizacji w
sektorze handlu detalicznego.

“Na poczgtku 2018 roku, dzieki umowom podpisanym pod koniec zesztego roku, wolumen inwestycji
prawdopodobnie przekroczy poziom 3 mld euro”, powiedziat James Chapman, Partner w Dziale Rynkow
Kapitatowych Cushman & Wakefield.

,Wazrost aktywnosci lokalnych inwestoréw odnotowano w catym regionie Europy Srodkowo-Wschodnigj.
Dotyczy to zwtaszcza Czech, gdzie w 2017 roku udziat krajowego kapitatu w tgcznym wolumenie
inwestycyjnym przekroczyt 37%, przy duzym zaangazowaniu podmiotéw takich jak CPI, Reico i Mint, a takze
rynku stowackiego dzieki inwestycjom realizowanym przez IAD. W$réd graczy aktywnie dziatajgcych na
Wegrzech nalezy wymieni¢ firmy OTP Fund Management i Diéfa Fund Management. W Polsce udziat
krajowego kapitatu w wolumenie transakcji inwestycyjnych w stosunku do wielkoSci rynku jest mniejszy, ale
takze tutaj firmy takie jak PZN i PHU zintensyfikowaty dziatania, koncentrujgc sie na najbardziej atrakcyjnych
nieruchomos$ciach biurowych. Swiadczy to o wzro$cie zaangazowania i dojrzatoéci lokalnego kapitatu, ktéry
zaczyna teraz interesowac sie rowniez rynkami zagranicznymi”, mowi Jeff Alson, Partner Miedzynarodowy,
Grupa Rynkow Kapitatowych, Cushman & Wakefield.

Najwieksze transakcje 2017 roku w regionie:

e Nabycie portfela magazynowego Logicor przez CIC (Cushman & Wakefield doradzat kupujgcemu) —
najwieksza transakcja w sektorze nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2017 roku
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e Zakup centrum handlowego Magnolia we Wroctawiu przez Union Investment za ok. EUR 380 M
(Cushman & Wakefield doradzat kupujgcemu) — najwieksza transakcja w sektorze nieruchomosci
handlowych w Polsce w 2017 roku

e Sprzedaz portfela retail parkéw Ikea (Cushman & Wakefield doradzat sprzedajgcemu)

e Zakup portfela centrum outletowych Fashion House przez RREEF (Cushman & Wakefield doradzat
sprzedajgcemu)

e Zakup Galerii Stonecznej w Radomiu przez Reico, wartos¢ ok. EUR 160 M (Cushman & Wakefield
doradzat kupujacemu) — druga najwieksza nieportfelowa transakcja w sektorze nieruchomosci
handlowych w Polsce w 2017 roku

e Przejecie wiekszosciowego udziatu w Griffin Premium Real Estate przez Globalworth

e Sprzedaz portfolio 11 nieruchomosci handlowych w Czechach, Polsce, Rumunii i na Wegrzech przez
CBRE Global Investors za okoto EUR 650 M (Cushman & Wakefield doradzat sprzedajgcemu)

O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodgca na $wiecie firmg $wiadczacg ustugi na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientow w
podejmowaniu decyzji wptywajgcych na sposob, w jaki ludzie pracuja, robig zakupy i spedzajg wolny czas. Dogtebna znajomos¢ rynkéw
lokalnych oraz globalna perspektywa naszych 45 tysiecy pracownikéw w ponad 70 krajach, a takze wykorzystanie unikalnej platformy
nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg najemcom i inwestorom na optymalizacje wartosci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do
grupy najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych na swiecie. Jej przychody sg szacowane na 6 mid USD. Do
najwazniejszych ustug $wiadczonych przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni, kompleksowe zarzgdzanie
nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych, zarzgdzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga najemcéw,
zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektéw i inwestycji deweloperskich, reprezentacji
najemcéw, wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.pl oraz na Twitterze: @ CushWakeCE.
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