Maloobchod: stabilitu a rast nahlodava
makroekonomicka neistota

Ctyrtletni objem investic v jednotlivich
realitnich cdvétvich a vaha prodeju
portfalii
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Diktat ndajomnikov ohladom podmienok pokracuje

V mnohych hlavnych obchodnych centrach stredovychodnej Eurépy ho ich majitelia dokonca postrcili spat’
na Uroven spred pol roka. V pozadi stojaci motiv je prozaicky: prilakat’ vyznamné medzinarodné znacky. To
isté sa tyka miest Abu Dhabi a Dubaj, ktoré v poslednom obdobi zaskocil pokles prenajmov vo vyssie
uvedenom segmente o 11 % i v sicCasnosti pretrvavajlci diktat najomnikov ohladom urcovania podmienok
na trhu. Pozoruhodne opacny trend - zvysenie o 3 % az 8 % - hlasi Madrid, Milano a Rim. To navzdory
celkovo pochmdrnym ekonomickym vyhliadkam talianskej i Spanielskej ekonomiky.

Rivalita v boji o umiestnenie sa v lokalitach exkluzivnych nakupnych ulic je zdrava a prirodzena.
Obchodnici aj nadalej prejavuju intenzivny zaujem o maloobchodné priestory v exkluzivnejsich hlavnych
nakupnych uliciach zapadnej Eurdpy. Tyka sa to najma tych, o si zachovavaju navstevnost a kumuluju
vydavky do velkych objemov. To je, isteze, v protiklade so stavom ,,hostitelskej“ ekonomiky a SirSieho
prostredia, v ktorom tieto ulice existuji. Najvyssi narast prenajmov, az o 8 percent, zazila ulica Via
Condotti v Rime. Vyvolal ho jednak chronicky nedostatok volnych kapacit, jednak neutichajuci zaujem zo
strany luxusnych obchodov. Prikladom moze byt taliansky médny dom Trussardi 911, ktory otvoril svoj prvy
butik na tejto ulici v marci 2011.

Prognéza vyvoja maloobchodnych trzieb nejasna

Dve najvacsie europske ekonomiky zaznamenali v prvom stvrtroku 2011 pozitivny rast HDP - Nemecko o 1,5
% a Francizsko o 1 %. Pokial ale ide o maloobchodné trzby, prognéza ich rozvoja v regione EMEA je napriek
tomu dost’ nejasna. Nadalej ich totiz ovplyviuje nad regionom visiaci Damoklov mec Sirsej
makroekonomickej neistoty, ako aj nahlodavanie skutoc¢nej kupnej sily stagnujicimi mzdami ¢i rastom
cien. Ako doklada aj sprava Colliers International, celkové maloobchodné trzby v 27 krajinach Europy v
marci - presne ako v rovnhakom obdobi roku 2010 - mierne klesli o 1 %, o je rovnaky pokles ako v tom istom
obdobi v roku 2010.
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Z tejto nie prilis optimistickej predpovede sa vymykaju iba Spojené arabské emiraty, kde ekonomika
konstantne rastie a v nasledujlcich rokoch sa nehladiac na dlhy na dubajskom realitnom trhu predpoklada
zvySovanie vydavkov, ¢o by malo zabezpecit' rozvoj maloobchodného predaja v rastovej krivke.
Medzinarodné znacky si potencial tohto trhu pre svoju budicu expanziu dobre uvedomuju a z tejto premisy
odvodzuju aj svoje ocCakavania.

Udaje uvadzané v mape boli zistované k 31. marcu 2011 a predstavuji najvyssie dosiahnuté najomné v
novych priestoroch s najvyssim standardom a v najlepsich lokalitach. Vydavatel vsak upozornuje na ich
Cisto orientacny charakter, a preto sa neda vyliéit, ze niektoré z tychto Cisel uz coskoro nemusia byt
aktualne. Sipky naznacuju predpokladany posun na retailovom trhu v najbliZ$ich 12 mesiacoch.

C&W: Objem uzatvorenych transakcii porastie

Na najdolezitejsich trhoch strednej Eurépy, akymi s Polsko, CR, SR, Mad’arsko a Rumunsko, pokracoval v
prvom polroku 2011 trend rastu investi¢nych aktivit, ktoré prekrocili celkovy objem dve miliardy eur. Toto
zvysSenie oproti 1,83 mld. v druhom polroku 2010 poskytuje dovod na predpoklad, ze do konca tohto roka
dosiahne 4,8-miliardovu vysku, udava to najnovsia sprava svetovej sukromnej spolocnosti sluzieb v odbore
komercnych nehnutelnosti Cushman & Wakefield.

,Objem investicii v roku 2011 prekona i tie najoptimistickejsie januarové predpovede. V lete prebehne na
ceskom a slovenskom trhu niekolko v sicasnosti avizovanych velkych transakcii v oblasti maloobchodnych,
kancelarskych a priemyselnych priestorov. Domaci investori v nakupoch pokracujd, vyznamny narast
aktivity bol vsak vyvolany najma navratom zahrani¢nych investorov,“ hovori James Chapman, vedlci
investi¢ného timu Cushman & Wakefield v CR a na Slovensku. Ako viak sprava C&W jednym dychom
dodava, transakcna aktivita stale nedosahuje na Ziadnom stredoeuropskom trhu patrocny priemer.

Pokial ide o ich Strukturu, v prvom polroku 2011 prevazovali na vsetkych trhoch 60-percentnym podielom
portféliové transakcie. Popri akvizicii spolocnosti Europolis formou CA Immo (850 milidnov eur) a
spolocnom podniku VGP / AEW Europe na trhu priemyselnych ploch (300 milionov eur) k tomuto vysledku
prispela, hoci vyrazne mensim dielom, aj akvizicia maloobchodného portfélia Family Centers v CR a SR
spolocnostou CPI (63 milionov eur). Napriek istému priklonu investorov smerom ku kancelarskym
priestorom bude tento trend iba kratkodoby, a to zasluhou citelného narastu investi¢nej aktivity v
retailovom sektore v poslednych mesiacoch. Aj ked objem uzatvorenych transakcii v maloobchode poklesol
z 1,12 mld. eur za 2. polrok 2010 na 623 mil. eur za prvy polrok 2011, v priebehu tohtoroéného 3. a 4.
kvartalu sa bude postupne zvysovat - uzatvara svoj odhad sprava Cushman & Wakefield.

Zakladné definicie podla Colliers International

» Najvyssie pozadované najomné na hlavnych nakupnych uliciach (Prime High Street Rent ): najvyssia
mozna cenova hladina prenajmu na otvorenom trhu, ktora sa predpoklada pri jednotke Standardnej
velkosti - naj¢astej$ie od 100 do 200 m2. Udaj nezahfia dane, prevadzkové naklady ani tstupky zo
strany majitela.

« Najvyssi vynos z najomného na hlavnych nakupnych uliciach (Prime High Street Yield): Cisty vynos,
ktory je investor ochotny zaplatit' pri kipe budovy standardu A v dobrej lokalite, plne prenajatej
kvalitnymi najomnikmi v trhovej hodnote. Najomné podmienky by mali byt zodpovedajuce trhu.
Cisty vynos je Cisty prijem prvého roku/nakupna cena.

« Najvyssie pozadované najomné v nakupnych centrach (Prime Shopping Centre Rent): najvyssia mozna
cenova hladina prenajmu na otvorenom trhu, predpokladana pri beznej jednotke standardnej
velkosti v kvalitnom nakupnom centre. Udaj nezahfiia dane, prevadzkové naklady ani Gstupky zo
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strany majitela.

« Najvyssi vynos z najomného v nakupnych centrach (Prime Shopping Centre Yield): Cisty vynos, ktory
je investor ochotny zaplatit’ pri kipe nakupného centra Standardu A v dobrej lokalite, plne
prenajatej kvalitnymi najomnikmi v trhovej hodnote. Najomné podmienky by mali byt
zodpovedajlce trhu. Cisty vynos je &isty prijem prvého roku/nakupna cena.

Zdroj a obrazky - Key Communications (1,2), Cushman & Wakefield (3)
1. Stvrtroény objem investicii v jednotlivych realitnych odvetviach a vaha predajov portfélii (graf)
2. Prenajmy maloobchodnych priestorov na najexkluzivnejsich nakupnych triedach v regione EMEA

(mapa)
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