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Investory laka cesky David i polsky Golias

Author: SF / Petr Bym | Published: 08.04.2011

Bude se Ceska republika hfat na vysluni investorského zajmu podobné, jako to nedavno zakusilo Polsko?
Témito a dalsimi otazkami se zabyva nejnovéjsi studie CB Richard Ellis, pricemz se opira o zkusenosti z
vyspélych trhi zapadni Evropy i rychle rostouciho polského investi¢niho trhu. Pri porovnani pololetnich
investicnich objem0 s dlouhodobym primérem je patrné, Ze jak na trzich EU-15 (,,starych® unijnich zemi),
tak i na polském a ¢eském trhu po dosazeni dna v poloviné roku 2009 investi¢ni objemy zacaly opét
stoupat. Na misté je ale tfeba zminit, Ze realitni Cesko a Polsko leccos spojuje (mj. také 50% podil
investicnich transakci realizovanych pres prostredniky), ale i déli, coz souvisi hlavné s velikosti ekonomik
obou zemi.

Na zakladé vysledku nedavného prizkumu mezi investory, ktery CB Richard Ellis provedla na realitnim
veletrhu MIPIM a kterého se ucastnilo pres 350 investoru, je ekonomicky rust hlavnim hnacim motorem
budouci investi¢ni aktivity na realitnich trzich. To se projevilo i posunem pozornosti investort ze zemi jako
Velka Britanie a Francie k ekonomicky silnému Némecku. Region stredni a vychodni Evropy (CEE) se také
tési zvysenému zajmu, - to je mj. odrazem hospodarské provazanosti celého regionu pravé s Némeckem.
Ceska republika pritom zaroven profituje z predpovidaného stabilniho ekonomického ristu v pistich
letech.

CEE: jen pomaly pokles vynost

Vysoka konkurenceschopnost investort zacala tlaéit na snizovani vynosa v EU-15 jiz ve druhém pololeti
2009 a stale pokracuje. Snizovani vynosu na trzich stfedni a vychodni Evropy (CEE) ale bylo mnohem
mirnéjsi, s vyjimkou polského trhu, kde se zacaly v poslednich Ctvrtletich komercni reality zdraZovat. | diky
tomu se Ceska republika, kde jsou vynosy o 50 bazickych bod(i vy$ neZ v Polsku, jevi jako atraktivni
prileZitost k investici. Vynosy v CR jsou jesté stale blizko svého cyklického vrcholu, studie CB Richard Ellis
proto predikuje, Ze jejich postupné sniZovani bude pokracovat ve vSech sektorech v pribéhu celého roku
2011 a jesté dal do roku 2012.

Prazska kancelarska stabilita
Ceny nemovitosti jsou ovliviovany jak vynosy, tak i najemnym. Jelikoz ale najemné v Praze podléha pouze
malym vykyvim, pohyb na kfivce vynos( vytvari na ceny nemovitosti mnohem vétsi tlak. Pfi porovnani cen

kancelarskych nemovitosti v Praze s trhy EU-15 a Polskem je mozné sledovat, Zze ceny na zapadnich trzich a
v Polsku stoupaly mnohem strméji. Zejména na polském trhu je to zplsobeno vysokou volatilitou
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najemného, které prudce reaguje na zmény na trhu. Jen pro porovnani: v Polsku najemné béhem krize
23 na 21 eur/m2/mésic. Prazsky trh tedy v porovnani s Varsavou poskytuje investoriim relativni stabilitu
budoucich prijmu.

Zatimco na trzich EU-15 a Polska jiZ rust cen ve ¢tvrtém kvartalu 2010 zaznamenal jisté zpomaleni, na
Ceském trhu jesté stale ocekavame zrychleni rdstu cen. Vérime, Ze podnétem bude zvyseny zajem
investord a nasledny dopad na vynosy, jakoz i tlak na zvySovani najemného diky posiliujici se kancelarské
poptavce.

Hlavni zajem investor( v roce 2011 se bude koncentrovat na nejkvalitnéjsi nemovitosti. Kancelarsky trh
zUstane nadale ve stfedu pozornosti investorl, nicméné neni vylouceno, Ze dosud dominantni postaveni
administrativnich budov v Uvahach investord nahradi maloobchodni nemovitostmi, kdyz rovnéz zajem o
logistické reality by mél byt vyssi.

Cesko-polské rozdily

V prognézach, mapujicich soucasnost a budoucnost realitnich investic v Cesku, se ¢asto porovnavaji trh
Cesky s polskym. Podle spolecnosti DTZ se z pohledu investor( pravé tyto dvé zemé oddélily i v dobé
uplynulé ekonomické krize od zbytku regionu stfedni a vychodni Evropy a navzdory dil¢im poklesim
objemu investic si udrzely vysadni postaveni. V disledku navyseni objemd investic se v Polsku loni
uskutecnily prodeje nemovitosti za 1,9 miliardy eur, v Ceské republice se sice loni nakupovaly nemovitosti
podstatné méné, nicméné v obou zemich se letos ocekava narlst investic.

Na rozdil od ceského trhu, kde v roce 2010 tvorili 68 % investic z celkového objemu domaci investori, na
polském trhu z(stavaji podle DTZ dominantni predevsim mezinarodni hraci. Kromé stalych investord, kteri
byli v Polsku aktivni i béhem svétové financni krize (predevsim némecké otevrené investicni fondy, jako
jsou DEKA, SEB ¢i Union Investment), tady nakupuji i rakousti investori, kteri se do Polska vratili hned na
zacatku roku 2011. Jesté zajimavéjsi je narust poctu zcela ,,novych“ investorl, hlavné z Velké Britanie a
Némecka, kteri chtéji navazat na své drivéjsi akvizice v Polsku. V jejich hledacku jsou velice Casto
obchodni centra a kvalitné obsazené nakupni parky.

Pravé v segmentu ,retailu jsou nejvice patrné rozdilné nasledky globalniho hospodarské krize. Z udajl
DTZ vyplyva, Ze zatimco v Cesku se letos neotevie 7adné nové obchodni centrum, v Polsku jich bude hned
nékolik a developeri maloobchodnich projektd i samotni obchodnici se vezou na pomyslné viné euforie. Jen
v letosnim roce by se mél rozsah modernich maloobchodnich ploch rozsirit o 770 000 - 790 000 m2 a do
roku 2013 by mély byt otevreny projekty s kapacitou vice nez 1 milion m2 pronajimatelnych prostor.

| kdyZ je Polsko co do poctu obyvatel témér ctyFikrat vétsi nez Ceska republika, podobna iméra pro
realitni trh neplati. Je ale pravda, Ze v predchozich letech development v Cesku akceleroval ve viech
segmentech a podle mnohych ukazatel( proslo Polsko krizi 2008 - 2010 rychleji a Uspé3né&ji nez Ceska
republika,“ komentuje vysledky Lenka Sindelafova, analyticka prazské kancelafe DTZ. Jen pro srovnani: na
konci lofiského roku bylo v obchodnich centrech v CR k dispozici 2,9 mil. m2 prostor, v Polsku dosahla
kapacita jiz 10,1 milionu ¢tvere¢nich metru.
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