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Ceny aj vynosy podla stagna¢ného scenara

Z medziroc¢ného hladiska bol narast najomného najvacsi v Moskve (+19,2 %) a v hlavhom meste Estonska
Taline (+17,5 %), zatial ¢o rekordy opacného druhu drzali v druhom polroku Viedef (-9%), Zeneva (-6,3%) a
Atény (-6%). ,,Prenajmy v mestach, ktoré v prvych 6 mesiacoch roka 2011 evidovali najvyraznejsi pokles
cien, v dalSich 6 mesiacoch stagnovali, s neocakavanou vynimkou Atén,“ uvadza sprava Colliers
International (CI).

Ziadne vyrazné pohyby - tak znie odpoved’ Cl na dotaz o najvyssie dosahovanych vynosoch za prenajmy v
monitorovanych krajinach v druhej polovici 2011. Mierny pokles vynosu o 25 bazickych bodov zaznamenali
4 mesta, vratane nemeckého Diisseldorfu a finskej metropoly Helsinky. Petrohrad ani hlavné baltické
mesta po vyraznom pade v prvom polroku uz d’alSie zmeny vynosov nezaznamenali, pretoze sa ich
investicné trhy stabilizovali.

Prognoza na nasledujucich 12 mesiacov je nemastna-neslana a, podobne ako pri kancelariach, v podstate
len kopiruje zabetonovany stav ohladom vyvoja v regione EMEA. Vo vacsine jeho klucovych centier sa
predpoklada stagnacia cien prenajmov. Rastova krivka by podla oc¢akavani mala pokracovat’ v hlavnych
ruskych logistickych centrach Moskva a Petrohrad, ako aj v estonskom Taline. Naopak - v mestach ako
Bratislava, Lisabon a Atény pocita Cl s poklesom najomnych cien. Podobny - stagnacny scenar ocakava aj
pokial ide o investi¢né vynosy vo vSeobecnosti, hoci v nemeckych centrach Frankfurt a Mnichov pripUsta
nejaky ten pokles.

Definicie pojmov podla Colliers International

Mapa kancelarskych prenajmov od spolocnosti Colliers International zahrna hlavné priemyselné a logistické
prenajmy a vynosy vo vacsine trhov v celom regione EMEA.

Prime net rent (najvyssie dosiahnuté najomné) = najvyssia mozna cenova hladina prenajmu na otvorenom
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trhu, ktora sa predpoklada pri jednotke standardnej velkosti, v najvacsej kvalite s najvyssim standardom
(stupen A) a v najlepsich lokalitach ku dnu zistovania prieskumu. Udaj nezahrna dane, prevadzkové
naklady ani Ustupky zo strany majitela.

Warehouse Space (skladovy alebo vyrobny priestor) = priestor nad 500 m2 s podielom viac ako 15 %
kancelarskych priestorov. Zvycajne sa tu nachadza priemysel/logistika/distriblcia so svetlou vyskou 6 az 10
m.

Bulk Space (priestor na kombinované vyuzitie) = priestor nad 10-tisic m2 s podielom viac ako 10 %
kancelarskych priestorov. Zvycajne sa tu nachadza priemysel/logistika/distriblcia so svetlou vyskou 6 az 12
m a s nakladacimi rampami.

Prime Yield (najvyssi vynos z najomného) = Cisty vynos (rovnajlci sa Cistému prijmu za prvy rok/nakupna
cena pred odpocitanim poplatkov a dani), ktory je investor ochotny zaplatit’ pri kipe skladového centra
standardu A v dobrej lokalite, plne prenajatej kvalitnymi najomnikmi v trhovej hodnote, s najomnymi
podmienkami zodpovedajucimi trhu (zvycajne 5 a viac rokov prenajmu).

Pozndmka: hodnoty uvedené v mape treba chapat’ len ako orientacné. Jej poslanim je poskytnut aktualne
Udaje (v danom pripade zistované k 31. 12. 2011), preto nie je vylicené, Ze niektoré z tychto Cisiel sa
mdzu neskor menit. Sipky naznacuji predpokladany posun na trhu priemyselnych a logistickych priestorov
v najblizsich 12 mesiacoch.

Historicky rekordny dopyt v strednej Eurépe

Prieskum Colliers International zaroven vhodne dop(fia najnovsia sprava Cushman & Wakefield (C&W) -
celosvetovo najvacsej sukromnej spolocnosti sluzieb v odbore komercnych nehnutelnosti - zamerana na
uzsi stredoeurdpsky region. Ta prisla k zaujimavému zisteniu: napriek nelichotivému stavu globalnej
ekonomiky zaujem o moderné priemyselné haly nielenze ustavicne rastie, ale objem prenajatych ploch v
strednej Europe bol vlani dokonca najvyssi od roku 1998, ked zacal C&W pravidelne spracovavat’ udaje o
tomto regione. Doterajsi rekord z obdobia rozmachu trhu (necelych 2,8 m2 v roku 2008) tak prekonalo
nové Cislo - vyse 3,2 miliona m2.

,Dopyty firiem po kvalitnych skladovych a vyrobnych priestoroch v strednej Europe su zalozené na dovere v
tento trh. Pred dvomi-tromi rokmi ovladli svetovy trh obavy a firmy svoje plany na rozsirenie ci
prestahovanie vyroby odlozili. Obdobie neistoty ich donutilo k hladaniu ¢o najefektivnejsieho riesenia, “
komentuje nedavny vyvoj vedlci stredoeurdpskeho priemyselného timu v C&W Ferdinand Hlobil a dodava:
»Stredna Eurdpa preukazala znacnu stabilitu trhu, jej d'alSimi nepochybnymi vyhodami su relativne lacna
pracovna sila, geograficka blizkost’ k stabilnym zapadoeuropskym trhom a potencialne stale rastuci
spotrebitelsky trh.*

Najvacsi, skoro 60-percentny podiel na objeme vsetkych minulorocnych prenajmov v regiéne V4 malo

Polsko. A7 na Cesko zaznamenali narast aktivity vo vietkych jeho krajinach, s jednoznaénym favoritom
Slovenskom, kde v roku 2011 dosiahol celkovy objem prenajmov skoro dvojnasobok hodnoty roku 2010.

Pokles pod 10 % by mal stimulovat’ novu vystavbu

Pokial ide o volné plochy v regione, tie ku koncu roka 2011 (po dvojro¢nom poklese) dosiahli sotva vyse 10
%, Co predstavuje zdravd mieru neprenajatosti, odzrkadlujicu rovnovahu ponuky a dopytu. ,,Hovorime vsak
o priemere za cely region - jednotlivé krajiny sa v tomto kritériu dost’ odlisuja,“ upozornuje Hlobil.
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Kym napriklad v Mad’arsku je v sicasnosti neobsadenych viac ako 20 % ploch, na Slovensku - podobne ako v
Rumunsku a onedlho zrejme aj v Cesku - sa tento podiel pohybuje okolo ,,nezdravych“ 5 %. ,,Pokles pod
desat’ percent by mal postupne stimulovat’ investicie do novej vystavby. Developeri na tento podnet
Cakaju, otazkou je vsak stale zabezpecenie financovania novych projektov zo strany bank,“ zdéraznuje
predstavitel C&W.

Hlad po vyrobnych i skladovych kapacitach pretrva

Hoci sa vystavba novych vyrobnych ¢i skladovych hal vlani trochu prebrala z letargie, v porovnani s
rekordnymi rokmi zostava stale na nizkej Urovni (2008: bezmala 2,5 miliona m2 vs. 2011: sotva 800-tisic
m2). Naopak - nezvycajny narast zaznamenalo Slovensko, kde vlani pribudol 12-nasobok ploch (60 000 m2)
oproti roku 2010 (5 000 m2).

Na tento rok ocakava C&W pokracovanie mierneho ozivovania novej vystavby, ktoré motivuje
predovsetkym nizka neprenajatost’ v najatraktivnejsich lokalitach. Na strane dopytu budd zrejme
maloobchodné retazce nad’alej zvysovat efektivitu skladovych kapacit, aby zabezpecili zasobovanie svojich
sieti. Takisto dopyt po vyrobnych priestoroch, najma zo strany automobilovych vyrobcov napojenych na
nemecku ekonomiku, by mohol pokracovat. Vykon trhu by mohol byt priblizne na hodnotach minulého
roku,“ uzatvara Ferdinand Hlobil z C&W.

Mapa ve formatu PDF.
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