V roku 2010 sa vacsina investorov zameria
prioritne na Eurépu
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Realitné aktivity az 60 % investorov so sidlom v Eurdpe sa v tomto roku upinaju prioritne na europsky trh -
to je klUiCové zistenie a najdolezitejsi zaver prieskumu CBRE. Preferencie pre stary kontinent az v takomto
rozsahu vsak nie su az také prekvapujlce. Preco? ,,Podstatna vacsina respondentov posobi a investuje
prevazne v tomto regione. Na druhej strane, podla 40 % oslovenych investorov ponUkaju najlepsie
prileZitosti iné regiony, predovietkym Azia,“ vysvetluje Nick Axford, vediici oddelenia pre prieskum a
poradenstvo EMEA spoloc¢nosti CBRE.

Favoritom Britania, europsky stredovychod sa dot'ahuje

Z hladiska objemu transakcii a ozivovania trhu si v poslednych 6 mesiacoch pocinala najlepsie Velka
Britania, ktora je pre investorov Coraz atraktivnejSou destinaciou. ,, Transparentny a likvidny trh spolu s
pruznou cenovou adaptabilitou a oslabenim libry predstavuju pritazlivi kombinaciu v ¢ase, ked’ medzi
investormi prevlada nechut riskovat a orientacia na primarny produkt,“ poznamenava Jonathan Hull,
vykonny riaditel pre kapitalovy trh EMEA spolo¢nosti CBRE.

,Kazda prvotriedna nehnutelnost’, ktora sa objavi na britskom trhu, dokaze vyrazne pritiahnut zaujem
investorov, a to najma zahranicnych - najvacsie znepokojenie v nich vsak vyvolavaju najomné zmluvy a
d(Zka prenajmu,“ dodava J. Hull. Prvotnym problémom je podla CBRE riziko spojené s likviditou, preto -
vzhladom na velkost’ trhu a relativne pozitivne vyhliadky na zotavenie - neprekvapuje, ze medzi
najatraktivnejsie regiony zaradila 1/3 respondentov Francizsko a Nemecko.

,»Popri Londyne sledujeme vyraznejsie prudenie kapitalu do vacsich miest, ¢o CiastoCne vytvara tlak na
tvorbu cien v investicne najzaujimavejsich lokalitach (prime end of the market). Prekvapuje vsak silné
zacielenie na region strednej a vychodnej Eurépy, ktory v ostatnych 18 mesiacoch zaznamenal velmi nizke
objemy transakcii. Investori zrejme vychadzaju z toho, Ze zaciatok novych aktivit je v tomto regione
naplanovany az na rok 2010, teda na obdobie opatovného ozdravovania,“ predpoklada J. Hull.

Pokial viak ide o investicné prileZitosti v problematickom Spanielsku, investori st opatrni. Zda sa, Ze tu
predpokladajl - v porovnani s inymi eurépskymi investi¢nymi trhmi - proces zotavenia neskor.

Realitné segmenty v rebricku preferencii

Asi polovica z celkového poctu investicii do nehnutelnosti pridi do kancelarskeho segmentu. Historicky bol
totiz vzdy najviac likvidny, najbezpecnejsi, a tym aj najatraktivnejsi. Podla prieskumu CBRE 39 %
opytanych pocita vo svojich investicnych planoch na tento rok prave s administrativnymi budovami.

Maloobchodny sektor uviedlo ako hlavny tohtorocny investicny ciel 34 % respondentov. ,,Trh nakupnych
centier vyrazne zmenila financna kriza. Zatial ¢o predchadzajuce charakteristiky boli vo vacsine zapadnej
a CiastocCne aj strednej a vychodnej Europy podobné, teraz mame Uplne iny obraz. Na trhu vidno rozdiely a
kazdé investicné rozhodovanie si vyzaduje individualizované a zasadnejsie analyzy nez v predkrizovych
dnoch,“ komentuje aktualnu situaciu na retailovom trhu Andreas Ridder, riaditel CBRE v RakUsku
zodpovedny za cely region strednej a vychodnej Europy.

»ESte predtym, ako doslo k poklesu, zacal trh s nakupnymi centrami v zapadnej a Coraz viac i v strednej
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Eurépe nadobudat podobné crty: Gzky okruh vynosnych lokalit (prime yields), porovnatelné progndzy rastu
najomného, podobna skladba najomcov a dokonca rovnaki investori a developeri. Vyhliadky a tvorba cien v
oblasti retailu sa vsak v sucasnosti na rozlicnych trhoch zretelne odlisuju, a preto vyzaduju znalost’
principov lokalnych trhov. Postupne dochadza aj k vyraznej diferenciacii medzi kliCovymi a ostatnymi
lokalitami,“ doplfia John Welham, vykonny riaditel pre investovanie v oblasti retailu EMEA spolocnosti
CBRE.

Najlepsi cas na kupu top nehnutelnosti teraz!

A Co je podla investorov v tomto roku najvacsou hrozbou pre ozdravenie trhov s nehnutelnostami? Viac ako
polovica respondentov uvadza na prvom mieste opatovné oslabenie ekonomiky (dvojita recesia) a
neozivenie dopytu zo strany najomnikov. ,,Relativne nizka miera developerskych aktivit v mnohych
oblastiach je vsak skor odpovedou na dopyt nez rizikom vyplyvajacim z tvorby novej ponuky (suppy-side
risk), ¢o investorov drzi v neustalom strehu,“ vyvazuje obavy N. Axford.

Zhruba Stvrtina opytanych investorov sa najviac obava zlych podmienok statneho financovania a inflacie,
menej uz rastuceho poctu bankrotov ¢i nuteného predaja nehnutelnosti. 13 % zase nedostato¢ného
pristupu k financovaniu projektov, hoci uznavaja, ze Gverové podmienky pre novych ziadatelov sa v
priebehu ostatnych mesiacov zlepsili.

,V skutocnosti nie je problém s financovanim projektov, pokial poskytuju naozaj dobré prilezitosti,“
domnieva sa vykonny riaditel pre financovanie nehnutelnosti CBRE Philip Cropper. ,,Investori sa nemusia
natolko obavat’ ani niteného predaja zo strany bank alebo inych poskytovatelov - prostrednictvom statnej
podpory a ochrany aktiv sa mdze pred(Zit' ¢as, pocas ktorého sa bude riesit problém s narastajicimi
dlzobami.“ Vsetky tieto okolnosti motivuju predovsetkym zaujemcov o investovanie do top nehnutelnosti.
»Aktualne sa pozornost’ zameriava na ne. Podla investorov sa dnes ich kilpa moze vyplatit’ najviac,“ radi N.
Axford. Takmer polovica respondentov uviedla, ze najvhodnejsi ¢as na kipu nehnutelnosti v top lokalitach
je prvych 6 mesiacov 2010.

Naproti tomu vyse polovica respondentov si mysli, Ze do nehnutelnosti v menej zaujimavych lokalitach,
ktoré ponukaju dobré zhodnotenie, je najlepsie investovat’ najskor v roku 2011. ,,No ti, ¢o svoju kipu
spravne nacasuju, mézu dosiahnut’ velkd navratnost, pretoze sekundarne produkty zohravaju na trhu
dolezitejsiu rolu nez primarne nehnutelnosti,“ upozornuje N. Axford. Analytici CBRE predpokladaju, ze v
druhej polovici tohto roku sa zaujem o investovanie zvysi tiez z dovodu obmedzenej ponuky zakladnych
nehnutelnosti.

Klucové zistenia prieskumu CBRE (zhrnutie):

« 60 % investorov sa chce zamerat’ na europsky trh, 21 % na Aziu a 12 % na Severni Ameriku.

« Za najatraktivnejsi trh v Europe povazuje 31 % Velkd Britaniu, 18 % Nemecko a Francuzsko.

« Trh strednej a vychodnej Eurépy (CEE) zaznamenava opatovny zaujem zo strany kupujlcich: 17 %
respondentov ho uviedlo ako najatraktivnejsi europsky region.

« Z hladiska jednotlivych segmentov vysiel z prieskumu ako najatraktivnejsi kancelarsky trh, nasleduje
retail, v ramci ktorého dominuju nakupné centra.

» Vyse 75 % investorov veri, ze v roku 2010 sa vyplati investovat do nehnutelnosti v top lokalitach
(prime property) |

» 55 % si mysli, Ze v obdobi do roku 2011, ako aj po nom sa neoplati sustredit’ na reality situované v
menej zaujimavych lokalitach (sekundarne nehnutelnosti - secondary property)

« Vyse polovica investorov povazuje za najvacsiu hrozbu ozivenia trhu takzvany ,,double dip“ (dvojitu
recesiu - ekonomicky pokles) a slaby dopyt zo strany najomnikov.

Zdroj, tabulka (zhrnutie) a grafy - Kharisma / CBRE
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