Progndzy zotavenia trhu: striedavo oblacno,
prechodne polojasno...
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CBRE: Skladové a logistické priestory zivaju prazdnotou

Vyskyt istych vynimiek, o ktorych sme pisali v piatkovom ¢lanku, este neneguje platnost’ pravidla, ze
projekty skladovych a logistickych priestorov si permanentne vystavované vykyvom financnych trhov i
bankového financovania. Zatial ¢o celkova rozostavana plocha v 3. kvartali 2009 zostala oproti
predchadzajicemu obdobiu na Slovensku nezmenena, v medzirocnom porovnani treba hovorit’ uz o
50-percentnom prepade. Tolko strohé, no vystizné cisla najnovsieho industrialneho reportu
konzultacno-realitnej firmy CB Richard Ellis (CBRE).

Este tvrdsie posobi objem zrealizovany v 3. kvartali: 13-tisic m2 prostrednictvom troch transakcii, ktoré
reprezentovali 78 % medzikvartalneho a 80 % medzirocného poklesu. Vacsinu tohto objemu vytvorili, ako uz
tradicne, transakcie bratislavského kraja. Ako na druhej strane sprava CBRE podotyka, mensi objem
transakcii v kombinacii s relativne nizkou ponukou viedli k stabilnej miere neobsadenosti 11,03 %.

Ceny najmov na historickych minimach!

Ocakavana zmena sa developerov modernych skladovych a logistickych ploch dotkne tak, ze namiesto
Spekulativnej vystavby zacnu preferovat riesenia Sité na mieru, ¢o uz niektori aj robia (spominany
PointPark Propereties pre Mobelix). Boj o klienta podla CBRE zrejme v kratkodobom horizonte prinuti
developerov podpisovat najmy na krat3iu lehotu alebo za niZsie ndjomné. Cisté efektivne ndjomné v
modernych skladovych halach na Slovensku zostava stale v rozmedzi 3 az 4,5 € /m2/mesiac, a to v
zavislosti od lokality a konkurencie v okoli. Ked'Ze zasadny zvrat na trhu sa priskoro ocakavat’ neda, pri
schvalovani Uverov budd banky i nad’alej ostrazité, pokial ide o percento predprenajatosti projektov.

,Vela priestorov v poslednom case ziva prazdnotou. Na jednej strane to sposobili prehnané ocakavania
developerov a ich $pekulativne projekty, na druhej strane prebiehajlca kriza a nasledny znizeny zaujem
koncovych uzivatelov o takéto priestory. Developeri boli niteni zatraktivnit svoje ponuky, aby nalakali
novych zaujemcov. Ceny najmov sa dostali na svoje historické minima a tym, ze sa takmer ni¢ nové
nedevelopuje a neobsadenost’ pomaly klesa, je pravdepodobne najvhodnejsi ¢as pre potencialnych
najomcov urychlit svoje rozhodnutie o prenaje takychto priestorov,“ mysli si Peter Janosi, veduci
oddelenia industrialnych nehnutelnosti CBRE.

C&W: Navrat dovery sprevadza narast objemu investicii

Na eurdpskom realitnom trhu zacinaju konecne rasit’ zelené vyhonky zotavenia - objem investicii do
nehnutelnosti v 3. stvrtroku vyskocil o 53 %, vynosy sa stabilizovali a na trhu prace bol zaznamenany
povzbudzujlci vyvoj, ktory sa prinajmensom priblizuje stabilite, uvadza najnovsia sprava lidra globalnych
prieskumov Cushman & Wakefield (C&W) o vyvoji investicii na eurdpskom trhu komercnych nehnutelhosti.
Jej prioptimisticky duch vsak podnecuje skepticku otazku, ¢i zelanie v danom pripade nepredbieha realitu.

,»Trh sa sice stale potyka s viacerymi problémami, no po dvoch kvartaloch rastu a s ovela lepsou naladou je
jasné, ze sme prekonali vyznamny medznik,“ vyvracia pripadné pochybnosti James Chapman, $éf oddelenia
kapitalovych trhov C&W v SR a CR. Co je prefiho podpornym argumentom? ,,Vynosy sa stabilizuju na trovni,
ktora je pre kupujucich s dlhodobymi zamermi a zaujmom o ekvitu jednoznacne atraktivna, a coraz viac
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ludi si mysli, ze hoci trh najomcov este nedosiahol dno, nastal cas jednat’.“

Stabilizacia vynosov podla neho prinesie aj zlepsenie vyvoja kapitalového rastu. Chapman vsak vzapati
upozornuje na maly zadrhel: nedostatok na strane ponuky, ked banky sice pozicky poskytujl, ale vela
predavajlcich sa s predajom neponahla - dufajlc, ze sa ceny ,,zlepSia“. A tak prichadza k zaveru, zZe
napriek zvysovaniu objemu investicii v 2. polroku 2009 zostavaju ocakavania na rok 2010 nad’alej
konzervativne.

Dostupnost’ financii sa vyhladovo zlepsi

Co sa tyka vyhladu, Chapman predpoklada, Ze bude pokracovat zameranie tradi¢nych zahrani¢nych
investorov na prijmy generujlce aktiva, a to najma na zapadoeurdpskych trhoch. Pravdepodobne ich vsak
¢im d'alej, tym viac bude trapit’ nedostatok produktov v ponuke. Investori budi niteni prehodnotit’ svoje
ocakavania ohladom navratnosti aj pristupu k riziku. Toto moze byt pre slovensky trh vyhodou v 2. polroku
2010 v spojeni s ich navratom.

Daldim plusom Chapmanovho vyhladu ma byt neustale zlepSovanie dostupnosti iverov na nové akvizicie,
ktoré v roku 2010 Udajne prispeje k rovnomernému zotavovaniu sa trhu. Uz teraz sa zvysuje ich ochota
poZi¢iavat bud’ samostatne alebo v zdruzeniach na vacsie projekty (uZ spominana podpora VUB banky pre
PointPark Bratislava v Lozorne). Hoci Uverové podmienky zostanl relativne restriktivne, do sutaze v
poskytovani Uverov sa bude zapajat’ Coraz viac bank. Neistou je otazka refinancovania jestvujucich
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nepodari zabezpecit, domnieva sa James Chapman.
Prvotriedne priestory rozoberu ako prvé

Najatraktivnejsim segmentom trhu zostavaju kancelarske priestory, kde objem transakcii v 3. Stvrtroku
vzrastol o 87 % na 10,6 mld. eur. Predpoklada sa, Ze do konca roku 2009 budu v strednej Eurdpe
predstavovat asi 90 % celkového objemu. Vyrazne vzrastla podla C&W aj oblast’ priemyselnych
nehnutelnosti, kym maloobchod bol z hladiska finan¢ného trhu poznaceny najma nedostatkom kvalitnych
fondy ostavaju na Slovensku menej zastUpenl zahrani¢nou skupinou - kvoli obave z ekonomickej nestability
a relativne malému trhu.

Na Cele celoeuropskeho trendu zniZovania najomného za lukrativne priestory su vychodné trhy, kde v
priemere kleslo o 29 percent. ,,Akonahle sa po ekonomickom kolapse zacne usadzovat prach, niektori
zaujemcovia sa rozhodnu, Ze nastal spravny Cas vyuzit' svoje trhové sily a zabezpedit’ si lepsie priestory,
coho sme prave teraz svedkami,“ dodava David Hutchings, vedlci Eurdpskej vyskumnej skupiny spolo¢nosti
C&W. Ked’Ze ponuka prvotriednych priestorov je obvykle mensia, bude podla neho rozobrana ako prva.
Inymi slovami to znamena, Ze najlepsie financné podmienky na najlepsie nehnutelnosti uz nemusia byt’
dlho aktualne.

Grafy - CBRE, C&W
1 - Podiel developerov na slovenskom trhu skladovacich priestorov (2009/Q3)

2 - Vyvoj na slovenskom trhu priemyselnych nehnutelnosti (2007/Q4 - 2009/Q3)
3 - Investicie do komercénych nehnutelnosti v Europe (Stvrtrocéné objemy v miliardach eur)
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