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Eurdpsky trh s nehnutelnostami tento rok spomali. Trh s nehnutelnostami ¢aka krusny rok,
oCakavania v celej Eurdpe su skeptické.

Praha pokracuje v poklese v rebri¢ku najlepSich Eurdpskych trhov s nehnutelhostami - vyplyva to z vysoko
hodnotenej Stldie Nové trendy na eurépskom trhu s nehnutelnostami pre rok 2009 (Emerging Trends in Real
Estate® Europe, 2009), ktori kazdoro¢ne pripravuje Urban Land Institute (ULI) a spolo¢nost
PricewaterhouseCoopers. Stadia analyzuje realitné trhy v 27 eurépskych krajinach a bola vypracovana na
zaklade dotaznikov a rozhovorov s takmer 500 veducimi predstavite Imi odvetvia.

| ked' Bratislava nie je Specificky spomenuté v sprave, vysledky pre Prahu poskytuju isty ndhlad do budicnosti
bratislavského trhu s nehnutelnostami, ako je videny kii¢ovymi hraémi v regiéne. Potom ako Praha v roku 2008
po prvykrat vypadla z prvej desiatky najlepSich trhov s nehnutefnostami, v roku 2009 klesla o dalSie tri prie &ky
na 15 miesto. Kupujuci hfadaju potencialne vyhodné kipy, ale trhy s prendjmom ostali siln€, takze vlastnici
preukazuju vacsi zaujem vyckat ako predat v tychto ¢asoch. Vysledky prieskumu hodnotia vSetky typy
nehnutelnosti ako ,drzat* pre nasledujici rok — podstatny rozdiel oproti vysledkom z roku 2008, kde vacsina
verila, Ze vacSina nehnutelnosti bola hodnotena ako “kupovat”. Praha ma stéle rozumnui rovnovahu medzi
ponukou a dopytom, ale riziko je stale zdrojom obav, umiestrujlic mesto na 18. prieCke, oproti 15. v roku 2008.

Investori, developeri, banky a realitni sprostredkovatelia z celej Eurépy zhodne potvrdili, Ze rok 2009 bude ,velmi
zlozity“. Na trhu nehnutelnosti bude nadalej nedostatok nielen vlastnych zdrojov financovania, ale taktiez
Gverového financovania, a stéle nie je isté, kedy sa situacia obrati. Zatial nie je zrejmé, ¢i ide o vyckavajlcu
stratégiu s o¢akavanim lepSich cien, alebo ¢i ide o hibSi problém fungovania trhu. Hodnotenie celkovej atraktivity

Estate® Europe.

Vacsina Ucastnikov prieskumu uviedla, Ze teraz je prakticky nemozné ziskat novy Uver a bude velmi tazké
ziskat' zdroje financovania aj do konca roku 2009. Vysledkom tohto je, Ze kupujuci hfadaju alternativne rieSenia
pre financovanie novych projektov, napriklad v podobe financovania predavajlcou stranou alebo rokovanim so
sucasnym veritelom.



Stidia upozorfuje na to, Ze si¢asna kapitalova kriza na realitnych trhoch by v désledku prehlbujicej sa recesie
v Eurépe mohla viest i ku krize na strane ndjomnikov. Hospodarsky rast v celej Eurépe v minulom roku
spomaloval a tento trend bude pokraCovat aj tento rok, nakolko eurépske ekonomiky sa za suc¢asnych
podmienok na trhu aj nadalej boria s problémami. V stcasne;j situacii na trhu budi aj tie najrychlejSie rastiice
ekonomiky ¢elit prepadom vo vyrobe, ¢o sa zrejme odrazi znizenym dopytom zo strany ndjomnikov a s tym
spojeny néarast objemu volhych priestorov, pricom najmy budd stagnovat' & dokonca klesat.

John Forbes, lider zodpovedny za oblast nehnutelnosti pre Eurépu, Stredny Vychod a Afriku,
PricewaterhouseCoopers, uviedol:

~rento rok bude pre mnohych investorov velmi naroény. Ti, ktori nakupovali v dobe najvyssich cien, budd
pravdepodobne bojovat o prezitie, zvlast pokial banky budu striktne uplatfiovat sankcie pri porusovani
zmluvnych podmienok. Na druht stranu vzniknu prileztosti pre spolo¢nosti s volnym investiénym kapitadlom, a to
predovSetkym v okamziku, ked banky za¢nu jednat pri poruseni zmluvnych podmienok. Hoci nové Gvery buda i

nadalej velmi tazko dostupné, banky nebudd mat prili§ mnoho alternativ nez pokracovat' v pdzi¢kach diznikom,
ktori porusili zmluvné podmienky a su ochotni podstipit restrukturalizaciu.”

William Kistler, predseda Urban Land Institute pre Eurépu, Stredny Vychod, Afriku a Indiu (ULI EMEAL),
poznamenal, ze vplyv finan€nej krizy zac¢ina naplno prenikat do ekonomik eurépskych Statov, pretoze vydavky
na spotrebu, podnikatelska dovera a ceny nehnutelnosti nadalej klesaju. ,VSetky projekty sa pozastavuju az do
doby, nez bude zrejmé, Ze sme sa opat odrazili od dna,“ povedal Kistler. AvSak, napriek vSeobecnému
pesimizmu, stale su tu dobré prilezitosti pre tych, ktori maju volné investi¢né prostriedky. ,Nizke trokové miery a
trhy, ktoré nie su presytené ponukou nehnutelnosti, ponikaju moznosti vyhodnej klpy pre tych, ktori si mézu

dovolit investovat.

Hodnotenie investi¢nych prilezitosti a developerskych prilezitosti kleslo pre vSetky mesta hodnotené Stadiou.
Indikator investi¢nych prilezitosti poklesol z 5,6 (skoér dobré) v roku 2008 na 4,7 (prijatelné) v roku 2009.
Developerské prilezitosti poklesli eSte viac, z 5,6 na 4,3 (skor zlé). ZhorSilo sa i hodnotenie miery rizik.

European Investment Market Prospects European Development Market Prospects

Rank Rank
Munich 1 Istanbul 1
Hamburg 2 Zurich 2
Istanbul 3 Munich 3
Zurich 4 Moscow 4
London 5 Helsinki 5
Moscow 6 Hamburg 6
Helsinki 7 [tie) Warsaw 7
Paris 7 (tie) Stockholm 8
Berlin 9 (tie) Milan 9 (tie)
Frankfurt 9 (tie} Prague 9 tie)
Amsterdam 11 (tie) Rome 1
Stockholm 11 ftie) Athens 12
Warsaw 13 Amsterdam 13 (tie)
Edinburgh 14 Lisbon 13 (tie)
Brussels 15 (tie) Berlin 15
Prague 15 (tie) Edinburgh 16 (tie)
Vienna IIEE G 17 Frankfurt 16 {tie)
Milan 18 Copenhagen 18
Lisbon 19 Vienna 19
Fome IIEXEE 0 Brussels 20
Athens IIEX 21 Budapest 21
Copenhagen 2 Paris 22
Budapest 23 London 23
Lyon bl Lyon 24
Barcelona IEXCHNEE 25 Barcelona 25
Madrid % Madrid 26
Dublin R |2 | Dublin INEEFE & |
1 5 9 1 5 9
Abysmal Fair Excellant Abysmal Fair Excellent

Source: Emerging Trends in Real Estate Furope 2009 survey Source: Emerging Trends in Real Estate Europe 200 survey.



Mnichov sa ukazal najlepS$i investi¢nitrh s nehnutelnostami v Eurépe a zaznamenal posun oproti minulému
roku o tri miesta. AvSak, je potrebné poznamenat, ze hoci sa Mnichov umiestnil na ¢ele rebri¢ka, jeho investi¢né
vyhliadky, spolu s vyhliadkami ostatnych miest v prieskume, poklesli v porovnani s predoslym rokom.

Ugastnici prieskumu zaradili Mnichov na &elo rebri€ka investiénych trhov s nehnutelnostami, kvéli kombinacii
faktorov, ktoré zahrhuju: vydavky vlady, ktoré moézu smerovat k budidcemu ekonomickému rastu, znizenie
nezamestnanosti, rychlo rastica populacia a zvy$ena kdpna sila obyvatelstva. Mnichov sa taktiez umiestnil na
Cele rebri¢ka rizika ,European City Risk". Mnichov je vnimany ako malo rizikovy, kvdli jeho ekonomickej
zakladni, ktora zmierruje riziko pri rizikovych investiciach. Popravde, Nemecko je povazované ako menej
volatiiné s vaésim podielom dlhodobych investorov, ¢o pomohlo Hamburgu k druhému miestu a mestam
Frankfurt a Berlin kich umiestneniu v prvej desiatke.

Ugastnici prieskumu hodnotili Istanbul ako tretie najlepSie mesto pre investiéné prileZitosti, ¢o znamenalo pad

Z prvého miesta v minulom roku. Istanbul si ale zabezpecil prvé miesto v developerskych prilezitostiach, hoci st
investori znepokojeni mierou rizika - Istanbul je podla Studie povazovany ako dsme najrizikovejSie mesto na
investovanie.

tykalo Dublinu, Atén a Madridu — v ich pripade
sa investorom odporaca opatrnost'.

European City Risk Medzi investi¢énymi prilezitostami podia typu
nehnutelnosti sa na vrchole opat umiestnil
Rank maloobchod, tesne nasledovany hotelmi.
Munich 1 Vynos z tychto investicii vSak bude zavisiet od
Zurich 2 miery hospodarskeho rozvoja. Medzi velkymi
Hamburg 3 eurépskymi mestami je za najlep$iu investiénu
Paris 4 prilezitost povazovana Moskva — takmer
Stockholm 5 polovica respondentov ju oznacila
Helsinki 6 odporuganim ,nakupovat”. Investori odporacaju
T . taktiez Mnichov, VarSavu, Hamburg a Istanbul.
Brussels g Naopak najvysSie odporucanie ,predavat” sa
9

Vienna

Berlin 10
London 11 (tie) Prospects for Major Property Types in 2009
Warsaw 11 (tie)
Edinburgh 13 M Investment Development
Lisbon 1 ot I 7
Frankfurt 15 '
[ I
Copenhagen 5.02 16 (tie) Hotel 476
Milan 16 (te) 48
Prague T I
g 18 Mixed Use 1
Lyon 18 448
Istanbul 20 Aparment N .63
Athens 1 Residential (Rental) 433
Rome 22 . 5
Budapest 23 offe 389
Barcelona 24 I
Madrid 25 Industrial/Distribution j?g
Dublin 2%
Moscow lﬁ_ | 27 | Residential (For Sale) I 2;19
i ; g : g 5
Very High Moderate Very Low Abysmal Fair Excellent

Source: Emerging Trends in Real Estate Europe 2009 survey.
Source: Emerging Trends in Real Estate Europe 2009 survey.



Poznamky

1.

Studia Emerging Trends in Real Estate® Europe 2009 je uz $iestou spravou zameranou na eurépsky
realitny trh. Pokial mate zaujem o pInud verziu spravy, kontaktujte prosim Zuzanu Sehnalovu.

Urban Land Institut (www.uli.org) je globalna neziskova vzdelavacia a vyskumna organizécia
financovana vlastnymi ¢lenmi. Ich ciefom je viest snahy o zodpovedné vyuZzivanie pozemkov a

o0 vytvaranie a udrziavanie kvalitnych komunit po celom svete. Organizacie bola zaloZena v roku 1936 a
ma takmer 40 000 ¢lenov, ktori sa odborne venuju réznym formam vyuZzitia pozemkov a ich rozvoju.

Spolocnost PricewaterhouseCoopers poskytuje auditorské, danové a poradenské sluzby v réznych
priemyselnych odvetviach s cielom budovat si déveru vo verejnosti a zvySovat hodnotu podnikania pre
svojich klientov a ich vlastnikov. VySe 155 000 pracovnikov v 153 krajindch sveta sa v ramci naSej siete
deli o svoje poznatky, skisenosti a rieSenia, aby prinaSali nové pohlady a praktické rady.

Nazov ,PricewaterhouseCoopers" oznacuje vSetky spoloénosti patriace pod PricewaterhouseCoopers
International Limited, z ktorych kazdé je samostatnym a nezavislym pravnym subjektom. Viac informacii
najdete na stranke www.pwc.com.



