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Ekonomicke trendy v Europe

Europa smeruje do recesie, dihsej a hlbSej ako sa povodne predpokladalo

5 najvacsich ekonomik pociti pokles GDP ,UK -2.0%, Germany -2.1%, France -
1.6%, Italy -2.0%, Spain -2.0%

Hrozi rapidny narast nezamestnanosti

Klesanie bankovych urokov, bude sprevadzané zvySovanim nakladov a prekazok
pre financovanie

Postupné odlzovanie finanénych trhov bude trendom po 30 rokoch zadlzovania
Otazka energetiky bude stale dolezitejSia, USA a Eurépska Unia zvy3uja svoje
obavy o energetickl samostatnost’

Vyrazny pokles cien hlavnych komodit v roku 2009
* Metals -45%
* Oill prices -45%
» Construction Tender Prices +5%
* Food -10%
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Kratkodoby ekonomicky vyhlad — negativny — a “vynimky”

Predikcie HDP na rok 2009

Predikcie Eurdpskej komisie, Jeseri 2009
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Sektory investovania do nehnutelnosti

Target Sector  GAV
€bn

Diversified 181.0

Retail 33.5

Industrialiogistzesdential
! 4%

Office 25.7
Industrial 7T
Residential 12.8
Other 16.3

TOTAL 489 vehicles; GAV €287.0 billion

@ KingSturge



Zdroje penazi

Investors’ sources of equity

Retail investors and wealthy individuals have cut back their investment
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Value added Opportunity
12-17.5% target IRR 18-25%+ target IRR
30-7F0% gearnng 60-100% gearng
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Investicny trh nehnutelnosti — “Changing Conditions”

2008
Stagnujuce trhy

20009 -
Zaginajuci pohyb na
trhu

2010 -
Opatovne rozhybanie

4
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Podmienky pre investovanie do nehnutelnosti - 2008

Ungeared Total Return

Uncertain
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Podmienky a vyhlad - 2009

Ungeared Total Return
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Podmienky a vyhlad - 2010

Ungeared Total Return

Uncertain

3 5%

=7 %
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Sektory nehnutelnosti — Ako budu odolavat™?

Kancelarie Logistika / vyroba Retail
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Hlavné vilastnosti trhu nehnutelnosti na Slovensku

InvestiCny trh Uplne zamrazeny - v 4. kvartali 2008 sme nezaznamenali
ziadne vyznamné investicne transakcie

Problemy so ziskanim financovania pri novych projektoch

Sprisnené podmienky financovania maximalna vyska LTV max. 60 %
Podmienka zacatia vystavby — uz nestaci len 25% pre-lease, resp. pre-
sale

Momentalna orientacia trhu jednoznacéne v prospech najomcov a
kupujucich - nie prenajimatelov

Kratkodoba moznost negociacie podstatne lepSich ndjomnych
podmienok resp. cien nehnutelnosti
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Rezidencny investi¢ny trh na Slovensku — vyhlad

Zaujimave investi¢né prilezitosti

Potencial na vysSiu vynosovost’ akvizicii

Ocakavané obnovenie dopytu koncovych klientov

Dopyt vSak uz nebude taky silny ako v rokoch 2005 az 2007
Ustalenie predajnych cien

Pozastavenie uvedenia niektorych projektov na trh

Problémy projektov s nevhodnych strategickym marketingom
Chybajuca equity v niektorych projektov

Doéraz na pripravu projektu — prieskum trhu, Stadium cielovej skupiny,
finanéné modelovanie a stanovenie rizika
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Rezidencny trh na Slovensku

Faktory vplyvajuce na rezidenény trh

* Negativne faktory - Spomalenie ekonomického rastu
- NizSia dostupnost’ financovania pre
korporatny aj retailovy sektor
- Pokles medzinarodného dopytu
- Zavedenie nove] meny
- OCakavania poklesu cien
* Pozitivne faktory - Demograficky vyvoj
- Vyvoj kapyschopnosti obyvatelstva
- Nedostatok nového byvania
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Rezidencny investicny trh na Slovensku

Stale pretrvavajuca prevaha domacich hracov

Projektove financovanie tazsie dostupne (doraz na cash equity a
progresivny pre-sale)

Chybajuci equity niektorych projektov

Trh kupujuceho

Zvysujuca sa aktivita zahrani¢nych investorov v projektoch
Vyhladavanie distressed nehnutelnosti

Zaujimave investi¢né prilezitosti s potencialom na vysSiu vynosovost
akvizicii

Pomala reakcia predavajucich na nove trhové podmienky

Dopytove fundamenty avSak nadalej aktualne

Doéraz na pripravu projektu — prieskum trhu, stadium cielovej skupiny,
finanéné modelovanie a stanovenie rizika
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Trh s kancelarskymi priestormi v Bratislave

Celkova plocha kancelarskych priestorov v Bratislave 1,160,000 m?
Take up na 77,580 m? 3Q 2008 (120,000 m? end 2007)

Miera neobsadenosti predstavuje za 4 Q cca 15%

Dopyt po kancelarskych priestorch by mal opat rast v 3. a 4. Q 2009
Novovytvorené CBD
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Zdroj: King Sturge 2009
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Trh s Industridlnymi a logistickymi priestormi

Sucasné trendy:

Pozastavenie investicnych aktivit spojenych s akviziciou pozemkov
Pokles cien pozemkov

Vystavba novych projektov iba na zaklade vopred podpisaného
najomného kontraktu — tzv. ,Build to suite” projekty

Ukoncenie Spekulativnej vystavby

Priorita developerov prenajat stavajuce prazdne priestory
Znizovanie produkcie vyrobnych spolo¢nosti (najméa automotive a
elektronika) a nasledny priamy dopad na logistické spolocnosti
Celkova rozloha skladovych priestorov na Slovensku za 3Q 2008
dosiahla 735,000 m2

Take up za 3Q bol 0 60 % nizSi akov 2Q -71,718 m2

Vacsina priestorov na Zapadnom Slovensku

Potencial regionov ( najma Vychodné Slovensko)
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Retall trh na Slovensku

Hlavné trendy retail trhu na Slovensku :
* Internacionalizacia
Slovensko ako destinacia pre medzinarodnych hraov H&M, C&A, ZARA
etc.
Zmena nakupnych zvyklosti
Prednost kvality tovaru a pohodiného nakupovania v obchodnych
centrach
Rast kupnej sily obyvate [I'stva v regionoch
Znacné mnozstvo projektov a prilezitosti v mestach ako
Zilina, Trnava, Nitra, KoSice
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Retall trh na Slovensku

Podmienky uspechy retailového projektu v roku 2009:
Neprecenovat demograficky a ekonomicky potencial lokality!
Zvazovat nasytenost resp. nenasytenost segmentu trhu!
Disponovat kvalitnym Asset managementom!
Zdokonalovanie a flexibilita Retail mixu!

Suéasna ponuka obchodnych priestorov (obchodné centrd)

Region Celkova najomna plocha/m2
Bratislava 272,000

Zapadné Slovensko (bez Bratislavy) 211,000

Stredné Slovensko 95,000

\Vychodné Slovensko 146,000

SPOLU 724,000

Zdroj: King Sturge 1Q 2009

@ KingSturge



@ KingSturge



King Sturge v Eurdpe

King Sturge

* 55 kancelarii

e 18 krajin

e 2147 zamestnancov

Associations / Affiliations

» 17 pridruzenych kancelarii v 13
krajinach
 Viac ako 800 zamestnancov

© 050
STOCKHOLM &

© GOTHENBURG

copenAGEN @ © MALMO

€ Moscow
© Riga

VILNIUS ©
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King Sturge na Slovensku

DAKUJEM ZA POZORNOST

King Sturge s.r.o.
Europeum Business Center
Suché myto 1
811 03 Bratislava

Tel: +421 (0) 259 209 911
Fax: +421 (0) 259 209 910
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