Retail v Eurépe: velké naroky na navratnost’, mala
ochota riskovat’
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Zatial o nakupy rezidencnych objektov su oproti hodnotam z roku 2008 vyrazne pozadu, cely rad trhov
hlasi renesanciu zaujmu o niektoré nehnutelnosti zo strany jednotlivcov, rodin, ale aj miestnych institdcii.
Casto ide o investorov, ktori sa pre konkurenciu zahrani¢nych kupcov so zabezpeenym financovanim na
trhu roky neukazali, no teraz zacitili nové atraktivne investi¢né prilezitosti - uvadza C&W zalozeny v roku
1917, prevadzkujlci 230 kancelarii v 58 krajinach (bratislavska od januara 2008), zamestnavajlci 15-tisic
ludi a zastupujlci réznorodl klientelu - od malych firiem az po spolocnosti z rebricka Fortune 500.

Na cele prepadu najomného trhu vychodna Eurépa

V prvom stvrtroku 2009 doslo k pausalnemu poklesu najmov vo vsetkych oblastiach. Takyto trend bol
zaznamenany v 24 z 32 sledovanych krajinach, kde islo celkovo o - 14,5 percenta (pohyb za 1. kvartal
prepocitany na celoro¢ni mieru). Medzirocne sa do marca najmy v lukrativnych nehnutelnostiach znizili v
priemere o0 4,1 %, o je prvy rocny pokles od roku 2003.

Pod najvacsim tlakom zostavaju nad’alej kancelarske priestory, kde pokles najmu v 1. Stvrtroku dosiahol
19,3 % p.a., kym v maloobchode 12 % a v priemysle 9,5 %. Na Cele tohto prepadu stali rozvijajluce sa
vychodoeurodpske krajiny (o0 52 % p.a.), za nimi Velka Britania (15,2 %), stredna Europa (14,4 %) a zvysSok
zapadnej Eurdpy (6,2 %), doplha C&W.

Vynosy sa v regione vyvijali pomerne prudko, zmena uz ale neprisla tak rychlo ako v poslednom stvrtroku
2008. Zapadoeuropske vynosy sa zvysili o 18 bazickych bodov - oproti 30 koncom minulého roka, na ¢om sa
urcite podpisala aj stabilizacia britského trhu. Stredna a vychodna Eurdpa znovu vykazala omnoho
vyraznejsi narast s tym, ako sa znizila tolerancia investorov voci riziku a zuzujuce sa financie nutili k
dalsim cenovym korekciam. Objavuju sa vsak uz naznaky, ze niektori investori su pripraveni rokovat’ -
prebudza sa zaujem o investicie vo Velkej Britanii.

Zaujem o Slovensko ,,mierne utlmeny*“

,»Slovensko bolo svedkom narastu domacich predajov, resp. objemov zrealizovanych realitnych transakcii
ako dosledku rastu lokalnych retailovych realitnych fondov, ¢o do velkosti a objemu transakcie. Takisto
sme boli svedkami zvyseného zaujmu o kipu nehnutelnosti individualnymi osobami, ktoré vsak maju na nu
Specifické poziadavky,“ vysvetluje Andrew Thompson, Managing Partner C&W na Slovensku.

,V stvislosti so specifickymi nehnutelnostami v Bratislave je zrejmé, Ze rozdiely medzi pozadovanou
(predavajuci) a ponuknutou cenou (kupujuci) dosahuju v niektorych pripadoch rozdiely v intervale od 150 -
200 bazickych bodov. Najlepsie nehnutelnosti v dobrej lokalite a s dobrym portféliom najomnikov s
dlhodobymi najomnymi zmluvami prilakaju zaujem investorov a maju tiez lepsiu moznost’ byt financované
bankami. Aj tie sa vSak musia prisposobit’ sGcasnému prepadu trhu cien nehnutelnosti, pretoze inak v
transakcii neuspeju,” poznamenal Thompson.

»Zaujem zahrani¢nych investorov o investovanie na Slovensku zostava jemne utlmeny, pretoze su pre nich
v si¢asnosti zaujimavejsie nehnutelnosti napriklad v Spanielsku, Taliansku &i Velkej Britanii,” prezradil
Andrew Thompson. Zaroven vsak dodal, Ze mnoZstvo realitnych fondov by malo zaujem investovat’ na
Slovensku, pricom pri niektorych nehnutelnostiach predostreli ponuku na ich kupu.
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Hlavny uder dopadne na nizsiu kvalitu

Vyrazny pokles aktivity a hodnot nie je s ohladom na terajsi prepad hospodarstva prekvapenim, konstatuje
sprava C&W. Nie je vsak rychlejsi nez v predchadzajucom stvrtroku, navyse sa pri sicasnych hodnotach
vraj zacina prejavovat’ mierny vzostup zaujmu kupcov.

,»Ak sa na kapitalové trhy pozrieme zo SirSej perspektivy, zistime, ze medzi investormi sa zvysuje
tolerancia rizika, ¢o spolu s dalsSimi prejavmi dokazuje, ze by sme Coskoro mohli mat to najhorsie za
sebou. Trh v nadchadzajlcich mesiacoch ukazuje aj na zvysenu aktivitu v sektore s nehnutelnostami, ako
aj na rastuce vynosy lukrativnych nehnutelnosti v druhej polovici roka,“ neskryva optimizmus veduci
europskeho oddelenia prieskumu trhu spolocnosti C&W David Hutchings. Podla neho su tu urcité naznaky
toho, ze by sa v najblizSom case mohla zvysovat’ dostupnost financovania.

»,Nehnutelnosti budi musiet’ tvrdo bojovat,, aby ziskali novych kupujlcich. Preto na akékolvek skoré
naznaky stabilizacie vynosov treba nahliadat’ velmi opatrne, kym nebude istota, Ze sa najmy odrazili od
dna,“ upozornuje Hutchings. Pri najmoch lukrativnych nehnutelnosti predpoklada pokles zo sSpicky do
Vacsina z toho je vsak uz diskontovana v tzv. prime yield (= maximalne vynosy lukrativnych nehnutelnosti),
ktoré narastli o 28 bazickych bodov na 7,5 %, Co je najvyssia Uroven za poslednych takmer pat rokov a o
139 viac oproti roku 2007. Hlavny Uder spomalenia dopadne na menej kvalitné nehnutelnosti, predpoklada
Hutchings.

ZlepSenie rovnovahy medzi kupujucim a predavajuacim

Prognosticka hodnota niektorych konstatovani na margo d’alSieho vyvoja poklesu byva vsak Casto
minimalna, skor pripomina meteorologické predpovede typu ,,Pokial sa nad nasim Uzemim udrzi studeny
front, so zlepSenim pocasia v dohladnom ¢ase nemozno pocitat.“ V napadne podobnom style sa v sprave
C&W mozeme docitat, zZe ,,aj ked’ v nadchadzajucich mesiacoch moze dojst’ k stabilizacii objemu, na
navrat vyssej aktivity si budeme musiet’ eSte pockat“. Predseda rady pre europske kapitalové trhy
spolocnosti C&W Roger Cooke si mysli, Ze niektori ludia precenuju dostupnost’ vlastnych zdrojov v oblasti
nehnutelnosti, dost’ vyc¢kavaju, no vacsinou su s tym spojené ich velké naroky, co sa tyka navratnosti, a
sUcasne je tu mala ochota riskovat'.

V nadchadzajucich mesiacoch sa da podla C&W pravdepodobne ocakavat’ postupné zlepsovanie rovnovahy
medzi kupujlcim a predavajucim, ¢o popri trvalom zlepsovani hospodarstva pripravuje podu pre vyraznejsi
obrat v investi¢nej aktivite. Niektoré vacsie institicie budi musiet’ napriek aktualnemu tlaku na ceny akcii
predavat’, aby vyvazili svoje portfolia. Spolu s tym do ekonomiky plyni nové finan¢né zdroje, Ci uz z
fondov, ktoré maju nizsiu zat'az alebo boli isty cas mimo trhu, alebo od jednotlivcov a dlhodobejsich
hracov, ktori vidia hodnotu v trhoch s lukrativnymi nehnutelnostami - takto vnima uznavany lider
globalnych prieskumov vo sfére komercnych nehnutelnosti najblizsi trend.
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