Pokles v maloobchode nizsi ako v administrative a
priemysle
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Vysledok nedavno vydanej studie CBRE ukazal, ze cezhranicné investicie (Cross Border Investments) do
komercnych realit - najma z hladiska poctu zrealizovanych velkych transakcii - klesli vlani o 45 percent a
uvedeny pokles bol zaznamenany pri vsetkych typoch komercnych nehnutelnosti. Priemerny objem jednej
transakcie sa pritom znizil zo 42 miliénov euro v roku 2007 na 29 miliénov euro v roku 2008. Napriek tomu
sa vyvoj v jednotlivych regionoch vyznacuje odlisnostami.

Silna ,,internacionalita“ zastupenia

Pokles takmer o tretinu sa v danom obdobi najvyraznejsie prejavil nielen na troch najvacsich trhoch Europy
- Nemecku, Velkej Britanii a Franclzsku, ale takisto v Taliansku, Svédsku a Finsku. Michael Haddock,
riaditel EMEA pre vyskum a poradenstvo v CBRE, k tomu poznamenal: ,,Napriek istym regionalnym
rozdielom mozno konstatovat’ vseobecny pokles cezhrani¢nych transakcii z dovodu nizsieho objemu
uskutocnenych obchodov a celkovej ekonomickej situacie. Existuju vsak naznaky opatovného zvysovania
tohto objemu. Prebiehajlce cenové Upravy prinesu nové prilezitosti pre medzinarodnych investorov.“

V ostatnych krajinach starého kontinentu mala viac ako polovica vsetkych realitnych transakcii cezhranicny
charakter (Spanielsko 69 %, Belgicko 66 % a stredovychodna Eurépa 85 %). AZ pri polovicke tychto transakcif
boli obchodni partneri roznych narodnosti. 56 percent z nich pripada na Velkl Britaniu, Franclzsko,
Holandsko a USA. V oblasti nakupnych centier bola ,,internacionalita“ zastUpenia este vyraznejsia - 66
percent!

Obzvlast silné bolo obnovenie angazovanosti Americanov v Europe. Objem akvizicii predstavoval vlani
priblizne 8 miliard euro oproti zhruba 35 miliardam investovanym v roku 2007 do Eurdpy. Celkovo vsak
prichodi skonstatovat’, ze vacsina cezhranicnych investicii ma nad’alej europsky povod - iba 28 percent
vsetkych cezhranic¢nych investorov pochadzalo z krajin mimo Eurdpskej Unie. Na trhu roku 2008 pritom
dominovali investori z Nemecka, Britanie a USA.

Dopyt po retailovych objektoch pretrvava
Zaujem o lokality vhodné pre maloobchod vlani pretrvaval. Investori totiz ocakavajl, ze v ekonomicky
tazkych casoch budu tieto hospodarskou krizou postihnuté ovela menej. Aj na zaklade doterajsich

skUsenosti sa oCakava nizSia miera neobsadenosti a stabilnejsie ceny ako pri inych typoch komercnych
nehnutelnosti. | napriek poklesu celkovych trzieb objem retailovych transakcii v niektorych krajinach
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stpol. Popri Holandsku a Dansku k nim patri aj Rusko, kde podiel na celkovych maloobchodnych
transakciach dosiahol 36 %. Uskutocnilo sa ich niekolko - napriklad predaj obchodného centra Vremena
Shopping Center za 352 miliénov euro.

Andreas Ridder, riaditel CB Richard Ellis v RakUsku tvrdi, Ze kym financovanie velkych transakcii zostava
nadalej tazké, co sa odrazilo aj na ich celkovom pocte v roku 2008, nadalej registrujeme velky dopyt po
objektoch v spickovych lokalitach. ,,Pokles kapitalovej hodnoty v maloobchodnom sektore je nizsi ako u
kancelarskych a priemyselnych priestorov. Hoci je dnes angazovanie sa v retailovej sfére defenzivnou
alternativou, medzinarodni investori o nu nad’alej stoja,“ uzatvara Ridder.

Tabulka €. 1: Cezhranic¢né nakupy a predaje komercnych nehnutelnosti v Europe za rok 2008 (v milionoch
euro)

Cross-Border Purchases and Sales in Europe in 2008 (in millions of
Euros)

Country Purchases Sales
Germany 9772 -1740
USA 7 920 -5 356
UK 7 818 -5 346
France 3219 -2 147
Middle East 3 151 -296
Netherlands 2 033 -1178
Ireland 1847 -438
Australia 1243 -480
Spain 760 -1372

Tabulka €. 2: Cezhrani¢né investicie do komercnych nehnutelnosti a ich podiel na celkovom objeme
transakcii na eurdpskom trhu v roku 2008 Zdroj: CB Richard Ellis

Cross-Border Activity by Market, 2008 (in millions of Euros)

Country Cross-border Local Total Percentage cross-border

CEE 7 959 1482 9441 84%
Spain 4242 1572 5814 73%
Germany 9 963 9605 19568 51%
France 5310 6993 12303 43%
UK 9153 17 027 26 180 35%
Italy 2 541 4942 7483 34%
Benelux 3055 6014 9069 34%
Nordics 4731 13070 17801 27%

Lidrom na priemyselnom trhu V4 Pol'sko

V strednej Eurdpe existuje v sicasnosti ponuka takmer 10,5 milibnov m2 modernych priemyselnych ploch,
pricom vlani sa rozrastla o d’alsich 2,5 miliona m2, ¢o je narast o 31 percent. Jednoznac¢nym lidrom v
tomto smere bolo v roku 2008 Polsko, kde sa postavilo najviac novych ploch (1 283 000 m2, Co je oproti
predvlanajsku narast o 17 %). Velmi slusne sa tiez zadarilo Mad'arsku, ktoré si s 253 981 novopostavenymi
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m2 pripisalo az 106-percentny narast. Slovensko si udrzalo objem vystavby na 275 271 m2, ¢im pokleslo o
necelé jedno skoro zanedbatelné percento. V Cesku doslo po niekolkych rekordnych rokoch k spomaleniu
rastu o 30 percent - postavilo sa totiz ,,iba“ 646 211 m2.

,»Polsky trh je s ohladom na svoju velkost stale nenasyteny a je schopny absorbovat velké mnoZstvo novych
ploch. Napriek tomu aj tu o¢akavame, ze - tak ako v ostatnych stredoeuropskych krajinach - rekordy
uplynulych rokov uz toho roku prekonané nebudl. Madarsky trh v predchadzajlcich rokoch skor stagnoval a
minuly rok dohanal predoslé slabsie vysledky. Slovensko si svoju vystavbu udrzalo vd'aka prilivu
zahranicnych investicii a presunu logistiky,“ hovori Ferdinand Hlobil, vedlci stredoeurdpskeho timu
priemyselnych nehnutelnosti spolo¢nosti Cushman & Wakefield. Ako dodal, hlavnym dévodom spomalenia
Ceského trhu, ktoré sa zacalo uz v 1. polroku 2008, bolo obmedzenie prilivu zahrani¢nych investicii a v 2.
polroku aj nastup globalnej krizy. Vystavba napriek tomu presiahla vysledky roku 2006, ked’ tam vyrastlo
vyse pol milibna m2 modernych priemyselnych hal.

Rast ponuky zvysuje neobsadenost’

Pokial ide o dopyt, zaujem o prenajmy zaznamenal oproti roku 2007 najvacsi - az 56-percentny narast na
Slovensku (297 603 m2), potom v Mad’arsku, kde sa ich objem zvysil o tretinu (308 318 m2), a napokon v
Polsku - 0 13 percent (1 589 400 m2). Naproti tomu Cesko zaznamenalo pokles prenajmov o takmer tretinu
(581 501 m2).

,S ohladom na spomalenie trhu nie je prekvapenim, Ze podiel neprenajatych priestorov rastol najrychlejsie
v CR, a to zo 6 percent koncom roku 2007 na 13,7 v decembri 2008. Neobsadenost’ vzrastla aj na Slovensku
-z 8 na 11,8 percent a mierne (z 10 na 11 %) sa zvysila v Polsku. V Mad’arsku sa vd'aka silnému oziveniu
trhu mierne znizila z 18 na 17,3 percent. V tomto roku méZzeme ocCakavat' jej mierne znizenie v zavislosti
od prepadu vystavby priemyselnych ploch,“ hovori Ferdinand Hlobil.

Pre finanénd a ekonomicku krizu dojde v strednej Europe podla neho k vyraznému prepadu vystavby,
odkladu az pozastaveniu zahranicnych investicii a prilivu logistiky aj vyroby. Najom v danej lokalite bude
vychadzat’ z pomeru ponuky a dopytu a regiony s rasticou neobsadenostou mozu celkom isto profitovat’ zo
zaujimavych najomnych podmienok.
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