Region EMEA hlasi stagnaciu cien kancelarskych
prenajmov
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Najnovsie sa na kancelarske priestory v tejto oblasti zamerala medzinarodna konzultacna spolocnost’
Colliers International, ktora zostavila mapu ich prenajmov.

V Moskve narast - na Blizkom vychode pokles

Pokial ide o ceny, tie zostali podla uvedeného zdroja v priebehu poslednych 6 mesiacov 2011 vo vacsine
krajin EMEA nemenné. Samozrejme, az na zopar vynimiek. Patri medzi ne napriklad Moskva, kde za
prenajom administrativy standardu A vyleteli nahor az o 17 % (najvyraznejsi narast v regione). V ruskej
metropole sa vzostup este brutalnejsie dotkol predajnych cien za nehnutelnosti tejto kategorie, ktoré sa v
sledovanom obdobi vysplhali na Groven o 30 % vyssiu! V porovnani s tym sa zvysenie o 7 % v britskom
Manchestri vynima ako menej povSimnutiahodné.

DalSou vynimkou, tentoraz viak na opacnej strane spektra, sa v druhom polroku 2011 stal Blizky vychod.
Konkrétne v meste AbU Zabi (Spojené arabské emiraty) dosiahla hodnota prenajmu administrativnych
priestorov rekordny, 11-percentny pokles, pod ¢o sa v Ulohe klucového faktora podpisalo zvysenie miery
neobsadenosti. Nemozno ignorovat’ ani obcianske nepokoje v Egypte vyvolavajlce nervozitu na trhoch,
ktoré podla Colliers International (Cl) stoja za priblizne 5-percentnym poklesom prenajmu kancelarii
najvyssieho standardu.

Progndza pre najomcov i prenajimatelov: ani-ani

,Najvyssie dosahované vynosy z prenajmu vo vacésine monitorovanych krajin v druhom polroku stagnovali,
respektive zaznamenali nepatrny posun, o je rovnaky vyvoj ako v prvej polovici minulého roka, “
pokracuje sprava z prieskumu spolocnosti Cl. Klicové blizkovychodné trhy - mesta Dubaj a Rijad -
zaznamenali 70 bazickych bodov poklesu, ktory mal v hlavnych centrach strednej a vychodnej Europy
miernejsi priebeh (Praha o 30 a Varsava o 25 bazickych bodov). Ako prieskum Cl vysvetluje, investori totiz
uz dlhsi ¢as nehladaju atraktivne vynosy v tradi¢nych klicovych krajinach, ale skor na silnych trhoch.
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K nepatrnému zniZeniu najvyssie dosahovanych vynosov o 25 bazickych bodov doslo tiez v irskom Dubline.
Podla Cl spravanie sa tamojsej vlady, ktora retroaktivne zrusila vyhlady vylucne nahor, pozitivne ovplyvnila
nalady investorov, hoci aktualna evidencia transakcii zostava na tenkom lade. Slabému poklesu najvyssich
dosahovanych vynosov o rovnakych 25 bazickych bodov sa nevyhli ani d’alSie trhy vratane Manchestru,
Bristolu (Velka Britania), Bukuresti, Zahrebu a Atén.

Progndza pre najomcov i prenajimatelov - ani skvela ani zlovestna: ceny prenajmov kancelarskych
priestorov standardu A by mali v regiéne EMEA aj v nasledujiicich 12 mesiacoch stagnovat. Dalsi pokles sa
da ocakavat’ nielen na spominanom Blizkom vychode, ale tiez v mestach, akymi su Atény a Lisabon, Cize
reprezentujucich slabé clanky eurozony. Hlavné eurdpske metropoly (Londyn, Moskva, Mnichov a Frankfurt)
by mali, naopak, zaznamenat rast cien za prenajmy. Pokial ide o vynosy, tie sa vo vacsine pripadov budu
pohybovat’ v blizkosti sucasnych Urovni, konstatuje na zaver prieskum ClI.

Slovensko c€oraz prit'azlivejsou investiénou destinaciou

Situaciu na slovenskom kancelarskom trhu sme podrobne analyzovali iba nedavno. Ako z nej mozno
sumarizovat’, domaci trh prenajmov si aj v roku 2012 zachova svoju stabilitu. Oliver Galata z
realitno-poradenskej spolocnosti CBRE totiz upozornil na skutoc¢nost’, ze 50-percentny prepad trhu v roku
2009 vystriedal jeho 150-percentny narast, a to hned’ pocas nasledujuceho roka 2010. Nizsia ponuka novych
priestorov podla neho urychli postupné doobsadenie v sucasnosti volnych kapacit, o mozno najviac
ocakavat' pri kancelariach zaradenych do triedy A.

Ako z medzikvartalneho porovnania obidvoch poslednych stvrtrokov 2011 vyplyva, vo vlanajsom druhom
polroku sa zobchodovalo celkovo bezmala 78 700 m2 plochy. Stoji takisto za pripomenutie jeden zaujimavy
trend: v Strukture zrealizovanych najomnych transakcii tvorili vo stvrtom kvartali najmensiu Cast’
predprenajmy (14 %), potom nové najomné zmluvy (39 %) a najviac zabodovali renegociacie (49 %), ktorych
podiel sa z medziro¢ného pohladu ustavicne zvysuje.

Spomedzi krajin strednej Eurdpy sa najvacsiemu zaujmu realitnych spolocnosti tesi Polsko, po fiom Ceska
republika a nakoniec Slovensko, ktoré sa podla Galatu stava ,,Coraz pritazlivejsou investi¢nou destinaciou“.
Ako zastupca kancelarskeho sektoru CBRE sucasne dodava, pre vnutropolitické a ekonomické turbulencie
momentalne nie je v kurze Madarsko a vlastne ani Rumunsko a Bulharsko, ktoré nesplnili vysoké
ocCakavania investorov pred krizou.

Mapa ve formatu PDF.

Definicie pojmov podla Colliers International

Mapa kancelarskych prenajmov od spolocnosti Cl zahria prenajmy administrativnych nehnutelnosti triedy
A, vynosy, mieru neobsadenosti a Urovne vystavby na klucovych trhoch regionu EMEA.

Average Class A net rent (priemerné najomné v kancelarskych budovach standardu A) = priemerna cenova
hladina prenajmu na otvorenom trhu, ktora sa predpoklada pri jednotke standardnej velkosti s najvyssim
Standardom (stupen A) a s odpovedajucim dopytom (zvycajne s velkost'ou 500 az 1 000 m2) ku dnu
zistovania prieskumu. Udaj nezahfiia manipulacné poplatky, dane, ani Ustupky zo strany majitela.

Prime Yield (najvyssi vynos z najomného) = Cisty vynos (rovnajuci sa Cistému prijmu za prvy rok/nakupna
cena), ktory je investor ochotny zaplatit’ pri kipe budovy standardu A v dobrej lokalite, plne prenajatej
kvalitnymi najomnikmi v trhovej hodnote, s trhu zodpovedajucimi najomnymi podmienkami.

Vacancy Rate (miera neobsadenosti) = percento kancelarii (kompletné kancelarske priestory) v ramci
$pecifickej oblasti, ktoré nie si obsadené. Udaj v pripade strednej a vychodnej Eurdpy (okrem Turecka)

2/3


http://www.stavebni-forum.cz/data/images/id20974-01.pdf

relevantny len pre priestory Standardu A a B.

Under Construction (kancelarie vo vystavbe) = pocet novych miest na prenajom, ktoré sa v sledovanom
Case aktivne rozvijaja.

Poznamka: hodnoty uvedené v mape su iba orientacné. KedZe jej cielom je poskytnut aktualne Udaje (v
tomto pripade zistované k 31. decembru 2011), nie je vylicené, Ze niektoré z tychto Cisel sa budi neskor
menit’. Sipky naznacuji predpokladany posun na trhu kancelarskych priestorov v najbliz$ich 12 mesiacoch.

Zdroj - Colliers International

21.03.2012 09:40, SF / Juraj Pokorny

3/3



