Kancelare, logistika: krize pokracuje
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Jak ukazuje nedavna analyza poradenské spolecnosti King Sturge, mozna nejvyznamnéjsi segment
komercnich nemovitosti - administrativni budovy - vyvojem najemného viceméné kopiruje trendy, které se
dnes prosazuji globalné v ekonomice celého svéta. Jedinym vyznamnym evropskym méstem, kde v
uplynulém ctvrtleti najemné kancelarskych nemovitosti rostlo, byla bulharska Sofie, mezikvartalné slo o
narust o 10 %. Pritom jen ve Ctyrech sledovanych evropskych méstech najemné v kancelarich tridy A
mezictvrtletné stagnovalo (Brusel, Milano, Kodan a Zahreb). Ve zbyvajicich evropskych metropolich
najemné ve ctvrtletnim srovnani pokleslo. Nejméné ve Varsavé (-3,8 %) a v Praze (- 4,3 %), nejvice v Oslu
(-16,6 %) a v Moskvé (-17,7 %).

Stredni Evropa: nizsi poptavka tlac¢i najmy dold

Najemné v klicovych metropolich stredni a vychodni Evropy bude vystaveno vétsimu tlaku na snizeni, jehoz
pricinou je nizsi poptavka po kancelarich a nizsi objem uskutecnénych najemnich transakci. Nejvyraznéjsi
korekci zatim prosly najmy ve Varsavé - mezirocné ke konci prvniho pololeti klesly o 27 % - a v Moskvé se
ve stejnych casovych relacich propadly dokonce o 42 %. ,,Najemné v Praze bylo dlouhodobé stabilni, ke
snizeni o zhruba 5 % doslo az v druhém ctvrtleti. Snizeni neni plosné, vzdy zavisi na lokalité a kvalité
budovy. Skokové snizeni najmi kancelarskych nemovitosti, k jakému doslo tfeba ve Varsavé ¢i Moskve,
neocekavame. Zatimco nejvyssi najemné kancelari v centru Prahy je dlouhodobé mirné nad urovni 20 eur
za metr Ctverecni, najemné u nejlepsich budov v centru Varsavy se loni v lété vy$plhalo az ke 30 eurdm za
metr, od té doby vsak kleslo o 27 %,“ rika Pavla Markova z tymu kancelarskych nemovitosti prazské
pobocky King Sturge.

Korekce cen napri¢ Evropou

Napric¢ evropskym kontinentem dochazi také ke korekci cen kancelarskych nemovitosti, které jsou k
dispozici na realitnim investi¢nim trhu. Od poloviny roku 2008 se yieldy zvysily v priméru o 140 bazickych
lokality West End (5,50 %) a City (6,75 %), dale Pariz (7,50 %) spolu s radou stredoevropskych metropoli
(Prahou, Budapesti a Bukuresti). Nejvyssi yieldy jsou nyni u kancelarskych nemovitosti v Moskvé (14,00 %).
V druhém ctvrtleti 2009 se zvySovani yieldu u kancelari v londynskych oblastech West End a City zastavilo,
coz je obecné vnimano jako pozitivni signal oziveni realitniho investicniho trhu.

(Yield je procentudlné vyjddrend rocni mira vynosnosti z hodnoty nemovitosti vypocCtend v souladu se

standardy trhu. Yield predstavuje pomér mezi rocnim prijmem z nemovitosti oproti jeji hodnoté. Priklad:
nemovitost mad rocni prijem z ndjemného ve vysi 1 mil. K¢ a jeji hodnota je 10 mil. K¢. Jeji vynos (yield)
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¢ini 1/10 = 10%. Cim je yield vyssi, tim niZsi je hodnota nemovitosti a naopak. Rozlisujeme nékolik typi
yieldi: gross initial yield, net initial yield, running yield, reversional yield, equivalent vyield a dalsi.)

Logistika: pokles nehlasi jen Helsinky

Navzdory urcitym naznakim oziveni na evropském trhu logistickych a primyslovych nemovitosti, je
poptavka po tomto typu prostor stale nizsi nez v loniském roce, coz se odrazi na stagnaci Ci poklesu
najemného. V pribéhu druhého Ctvrtleti 2009 kleslo najemné nejvice v Moskvé (25 %), Kodani 0 22 %, v
Dublinu 0 16 % a v Sofii 0 10 %. Stejna hodnota najemného zustala v Londyné (Heathrow), Bruselu, Parizi,
Frankfurtu, Milané a Madridu. Jedinym méstem, kde od zacatku krize najemné vibec nekleslo, jsou
Helsinky.

V nasledujicich sesti mésicich se najemné pramyslovych a logistickych nemovitosti zfejmé stabilizuje,
zmény by mély byt minimalni nebo jen velmi mirné. Dalsi vyrazné snizeni napri¢ Evropou se neocekava.
»Také v Ceské republice se najemné primyslovych a logistickych nemovitosti sniZilo, a to ke konci pololeti
mezikvartalné v priméru o 7 %, nicméné pokles nebyl plosny a s nejvyssi pravdépodobnosti se zastavil,
dodava Jakub Holec, z tymu primyslovych a logistickych nemovitosti King Sturge.

Zajem investord o tento typ nemovitosti se v evropském kontextu sice zvysSuje, nicméné i tak je stale na
nizké arovni. Yieldy se ke konci pololeti meziro¢né zvysily o 160 bazickych bodi. Nejvyssi jsou opét v
Moskvé (14 %), nejnizsi aktualné v Londyné (7,25 % - 7,5 %). V Londyné doslo dokonce v druhém ctvrtleti
2009 ke snizeni yieldd. U dalSich sledovanych evropskych lokalit se oéekava stagnace ¢i zvySovani yieldd v
prabéhu nasledujicich sesti mésicu.
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