Evropa: pokles primarnich vynosl odrazi vzestup
investorské poptavky
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,Pokles vynos je dikazem vétsiho zajmu investord o nemovitostni projekty,“ vysvétluje Karel Konecny z
prazské kancelare DTZ. Pritom je toto zotavovani podle aktualnich statistik nejvice patrné v kancelarském
sektoru. ,,V daném segmentu jsme v poslednich mésicich roku 2009 zjistili pokles vynosu hned na ¢tyrech
trzich,“ komentuje posledni data o vyvoji na evropskych realitnich trzich Magali Marton, vedouci vyzkumu
DTZ pro kontinentalni Evropu a Stredni vychod.

Kancelare - nejvyssi vynosy

V kancelarském sektoru nastal nejvyraznéjsi posun vynos( v rumunské metropoli - v Bukuresti se vynosy
snizily o celé jedno procento na vyslednych 9 %. Jinde ovsem tyto zmény nejsou tak razantni. Tak napriklad
v parizské Ctvrti La Defense vynosy klesly o Ctvrt procenta na 6 % a i dalsi dva regionalni francouzské trhy
zaregistrovaly snizeni. Podobna situace panuje v celé kontinentalni Evropé - yieldy v Lucemburku poklesly
00,20 % (na 6,2 %), v Berliné se u administrativnich objektu sniZily primarni yieldy o 0,15 % (na 5,55 %).
Jedinymi trhy, které si v tomto segmentu pripsaly nékolik basickych bod( vzestupu vynost, jsou irsky
Dublin a italské Milano se shodnym narlistem o 0,25 %, v prvnim pripadé na aktualni Groven 7,5 %,
respektive 6,25 %.

Zmény a posuny vyse vynosu smérem dolu v soucasnosti vykazuje i trh maloobchodnich prostor. Tak tfeba
némecky Hamburk ma za sebou pokles 0 0,30 % na 5,25 % a Madrid o0 0,25 % na 6,25 %. Podobné to vypada i
v sektoru pramyslovych realit - v Moskvé zaznamenal snizeni o jedno procento na konecnych 14 %, Praha se
podle statistik DTZ propadla o pul procenta (na 8,5 %) a nizozemsky Utrecht 0 0,3 % na 7,75 %.

Podle Magali Marton vykazala ve 2. i 3. Ctvrtleti vétSina trhd ve vSech svych segmentech v Evropé stabilni
yieldy. To naznacuje, Ze vynosy jiz dosahly svého dna. Pouze industrialni sektor je v ozdravovani odlisny.
,vVezmeme-li v Uvahu nerovnovahu mezi poptavkou a nabidkou investor predevsim na trhu
nejkvalitnéjsich industrialnich nemovitosti, ocekavame v roce 2010 zménu v podobé klesajicich yieldl s
jasnou polarizaci mezi primarnimi a sekundarnimi produkty,“ dodava Magali Marton.

Cesko opét na investorském perimetru?

V roce 2010 lze oéekavat mirné zvyseny zajem investor(i o Ceskou republiku, a to hlavné z hlediska objemu
transakci. Je na misté zminit, Zze v lofiském roce byla poptavka po komercnich realitach u nas v porovnani s
minulymi léty vice nez slaba. Podle Udaju spolecnosti Knight Frank v roce 2009 dosahly investice do
ceskych realit hodnoty 245 miliond eur, pricemz se jednalo o pouhych devét transakci. Jesté v samotném
zaveéru roku se k nim pripocital nakup budovy City Tower, kterou spolecnost ECM prodala soukromému
investorovi za 130 mil. eur. Pritom loni u nas zahranicni i domaci investori nakoupili nemovitosti za jednu
miliardu eur a v roce 2007 takové investice Cinily dokonce 2,5 mld. eur. Podle DTZ to letos bude lepsi,
nicméné stejné jako loni budou tuzemskému investicnimu trhu dominovat kancelarské nemovitosti, kdyz
lze ocekavat i oziveni poptavky po tuzemskych maloobchodnich realitach. Trh industrialnich nemovitosti se
ale bude zotavovat pomaleji - tento segment komercnich realit je totiz nejvice zavisly na stavu a produkci
domaci ekonomiky. A ta letos nejspis ocekava rist HDP nékde mezi nulou a 1,5 %.

Presto na investi¢nim trhu panuje shoda, ze investori budou v roce 2010 nachylni utracet vice pravé v
regionu stredni a vychodni Evropy, kde samozrejmé budou vyhledavat predevsim atraktivni prilezitosti. Na
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druhou stranu ovsem bude objem realizovanych transakci velmi zavisly na tom, zda titiz investori budou ci
nebudou schopni realizovat akvizice v zapadni Casti Evropy za podobné vyhodnych podminek.
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