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Role zkusenych konzultantu, ktefi dokazi analyzovat
trh a jeho vyvoj, najit nejvhodnéjsi alternativu a pfijit
s neotrelym reSenim, tak opét ziskava na vaze.

Véazeni pratelé, mili kolegoveé,

zfejmé& se mnou budete souhlasit,
kdyz rok 2009 stru¢né charakterizuji
jako zatézkavaci zkousku. Zkousku,
kterou musel chté nechté podstoupit
kazdy z nas. Nékdo na ni byl
pfipraven vice, jiny méné, avsak
dopady hospodarské recese pocitil
kazdy. Tim nejddlezit&jSim, co
bychom si vSak z roku 2009 méli
odnést, jsou doposud  ukryté
prileZitosti a vyzvy, kterym jsme se za
novych trznich podminek naucili ¢elit.

Realitni trh byl hospodaiskou recesi
poznamenan snad nejvice ze vSech
sektord ekonomiky. Shrnout uplynuly
rok do nékolika jednoduchych vét o
poklesu najemni aktivity, zastaveni
nové vystavby a propadu investi¢nich
transakci by vSak bylo velmi
kratkozraké. Charakter trhu se totiz
zménil a zménit by se mél i nas
pfistup k nému. Prfehfivajici se trh se
po nékolika letech najednou obratil ve
prospéch najemcd, a podle vseho
tomu stejné bude i v nadchéazejicim
roce.

Role zkuSenych konzultantl, ktefi
dokazi analyzovat trh a jeho wvyvoj,
najit nejvhodnéjSi alternativu a pfijit
s neotfelym FeSenim, tak opét ziskava
na vaze.

Schopnost pfinést argumenty na stdl,
stejné jako nachazet oboustranné
vyhodna feSeni, se znovu stava
meritem nas$i prace. Prace realitnich
konzultantd.

Necham na vas, jak zhodnotite
uplynuly rok, shledate-li jej zajimavym
a mozna i pozitivnim, ¢i se na néj
budete snazit co nejrychleji
zapomenout. Jist¢ mi ale date
zapravdu, Ze tim nejlepS§im, co
muZeme nyni udélat, je hledét do
budoucna. A stejné jako v lofském
roce, i v letoSnim bude schopnost &init
rychla a  spravna rozhodnuti
podloZzena kvalitnimi a ovéfenymi
informacemi klicova. Jsem si jist, ze
pravé takové informace naleznete na
strankach nasi zpravy o trhu.

Na zavér mi dovolte, abych upfimné
podékoval svému prazskému tymu.
Zaslouzi si to. | za nelehkych ¢ast mi
muj tym znovu dokazal, Ze skutecéni
profesionalové dokazi objevit
zajimavé prilezitosti i v dobach, kdy
ostatni pfeslapuji na misté.

Jesté jednou dékuji a t€Sim se na
spolupréci v roce 2010!

2140 Qé’?‘?

Karel Stransky

MANAGING PARTNER
CESKA REPUBLIKA
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V roce 2009 se mira neobsazenosti zvysila o 3 p.b. Nabidka novych
prostor poklesla o 50%. Cista poptavka oslabila. Renegociace
tvorily 35% celkové najemni aktivity.

NABIDKA

* Po roce 2008, kdy na kancelafsky
trh pfibylo rekordnich 322 000 m2
prostor, bylo v roce 2009 dokonceno
pouhych 162 000 m2. Ke konci roku
2009 Praha disponovala celkem
2,7 milliony m2 kancelafskych prostor.

* Mnoho projektl, které mély byt
dokonceny v letech 2010 a 2011, bylo
pozastaveno do doby, nez developefi
zajisti dostatek predpronajml. Ke
konci roku 2009 jsme evidovali kolem
70 000 m2 prostor ve vystavbé.

POPTAVKA

* Vlivem zaporného HDP doslo v roce
2009 k 6% poklesu najemni aktivity v
porovnani s rokem 2008. Celkem se
pronajalo 245 000 m2 prostor.

» Vice nez polovinu najemni aktivity
vSak tvorily renegociace a relokace.
Cista poptavka, ktera dosahla jen asi

115 000 m2, tak ve skutecnosti
oslabila.
» Téméf 30% spolecnosti, které

prejednaly najemni podminky, patfily

do sektoru IT a telekomunikaci,
profesionalnich sluzeb a wvyroby.
Nejvétsi renegociaci roku zajistila

spole¢nost Vodafone v Centru Vinice
v Praze 10.

» Nejvétsi transakci roku 2009 byl
predpronajem uzavieny Kooperativou
v projektu Main Point Karlin .
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NEOBSAZENOST

* Zménéné podminky na trhu spolu s
velkym pocétem projektd dokonéenych
na sklonku 2008 a za¢atku 2009 vedly
k narlstu celkové neobsazenosti. Mira
neobsazenosti se na konci roku
zvySila az na 11,8% v porovnani s
necelymi 9% koncem roku 2008.

* Nejmarkantné&jsi narust byl
zaznamenan v Praze 8, kde mira
neobsazenosti vzrostla z lofskych
4,7% na leto$nich 18,5%.

» K rlistu neobsazenosti doslo i pres
pokles objemu nové dokoncéenych
prostor (162 000 m2 postavenych
béhem celého roku 2009 v porovnani
s 207 000 m2 dokonCenymi ve
2. pololeti 2008).

V roce 2009 bylo natrh
dodano 162 000 m2
prostor, coz predstavuje
meziroc¢ni propad

0 50%.

Renegociace, podnajmy
a relokace tvorily 55%
celkové najemni
aktivity.

Cista poptavka
poklesla.

NEJVYZNAMNEJSiI TRANSAKCE V ROCE 2009 V PRAZE

i VLASTNIK / TYP
NAJEMCE KANCELARSKA BUDOVA DEVELORTER VELIKOST | 10/ NSAKCE
Kooperativa pojistovna Main point Karlin PSJ Invest 25700 m2 | Predpronajem
Vodafone Centrum Vinice Immoeast 19691 m2 | Renegociace
Hewlett Packard BB Centrum C Immoeast 7 800 m2 Renegociace
ICz Kav¢éi Hory Office Park Europolis 7194 m2 Relokace
Accenture Office Park Nové Butovice | CSIA 6 650 m2 Renegociace
RWE Interni sluzby Prosek Point C J&T 5870 m2 Relokace
Citibank Explora Jupiter Quinlan Private 5740 m2 Relokace

Golub
Microsoft BB Centrum Alpha Invesco 5300 m2 Renegociace
Czech Airlines Airport Business Centre Immoeast 5229 m2 Pronajem
RWE Transgas Net Kavéi Hory Office Park Europolis 5097 m2 Pronajem
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POCET TRANSAKCIi V ROCE 2009
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PLANOVANE PROJEKTY

NAZEV

PROJEKTU DEVELOPER LOKALITA VELIKOST DOKONCENI

Vaclavské |y 47 Praha 1 1810 m2 2010

nameésti 17

Pafizska 26 FIM Group Praha 1 1700 m2 2010

Havlickova 3 | FIM Group Praha 1 1962 m2 2010

B.B Ceqtrum Passerinvest Praha 4 28 160 m2 2010

Filadelfie

MainPoint | 555 jnyest Praha 8 | 22000m2| 2011/2012

Karlin

;'g:{(a Office | | ighthouse Praha9 | 24000m2| 2011/2012

Palac Kfizik | ~ocopra Praha 5 6000 m2 2012

2. faze

City Deco PPF<ECM Praha 4 10 000 m2 2011/2012
Holding

City Element PPF‘ECM Praha 4 7000m2| 2011/2012
Holding

e ————

2010: Slaba Cista poptavka. Najemni aktivita zalozena prevazné na
prejednavani smluy, relokacich a podnajmech. Rostouci
neobsazenost. Trh hledajici rovnovahu.

NAJEMNE

» B&hem roku 2009 mési¢ni najemné
za nejlepSi prostory mirné pokleslo.
V centru mésta se snizilo na € 20 - 21
za m2 a ve vnéjSim mésté na € 12 -
14 za m2. Najemné ve vnitinim mésté
se udrzelo mezi € 15 - 17,5 za m2.

» Majitelé prostor poskytovali rizné
slevy a pobidky, aby si udrzeli
stavajici najemce a zaujali nové. Pri
podpisu najemni smlouvy na 5 let
mohli najemci ziskat 3 - 5 mésich
najemnich prazdnin a prispévek na
vybaveni v hodnoté € 30 - 50 na m2.

PREDPOVED

* V roce 2010 by mélo byt dokonéeno
necelych 34 000 m2 novych kancelafi.
VétSinu predstavuje Filadelfie - dalSi
faze projektu BB Centrum v Praze 4.

» Ocekavame zahajeni vystavby jen
nékolika projektd - napf. zcela
predpronajatého Main Point Karlin
nebo dvou budov v projektu CITY na
Praze 4.

* Platnosti ndjemnich smiuv z let 2005
a 2006 budou koncit pravé v letech
2010 a 2011. Vétsina najemcl ziejmé
zUstane ve stejnych prostorach a
pokusi se jen pfizpUusobit své smlouvy
souc¢asnym podminkadm na trhu. |
nadale proto ocekavame, Ze budou
renegociace tvofit znaCnou C&ast
celkové najemni aktivity.
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* | v roce 2010 by podnajmy mély
zaujmout vyznamnou roli. Najemci
budou déale optimalizovat pronajaté
prostory a — pokud jim to smlouva
dovoli — vracet jejich nevyuzivanou
¢ast na trh. Predpokladame, ze
najemni aktivita v nejlepsich lokalitach
Prahy  (centrum mésta, Andél,
Pankrac) bude zaloZena zejména na
podnajmech.

* Relokace je pro najemce hledajici
vyhodnéj$i najemni podminky dalsi
moznosti, jak optimalizovat prostory a
snizit néklady. Ocekavame, Ze pfi
takové pfilezitosti ndjemci snizi nové
pronajatou plochu.

* Pro nasledujicich 12 — 18 meésicu
o¢ekavame narQst neobsazenosti. V
nejhorSim pfipadé by mohla na
pfelomu 2010 a 2011 dosahnout az
14% a poté zacCit klesat na hranici
10%. Bude zalezet na tom, jak rychle
ekonomika prekona krizi, a také na
divéfe manazerd a vlastnikd v
samotny trh.

* V nejlepSich lokalitach Prahy s
nedostatkem kvalitnich prostor by se
neobsazenost méla vratit na svou
pfirozenou Uroveri. Podle naseho
odhadu se aktualné volné prostory
rychle zapini.

» Zakladni najemné za nejlepSi
prostory ocekavame beze zmény,
zatimco efektivni najemné bude klesat
i v nasledujicich 6 - 12 mésicich.

Na prelomu 2010 a 2011
muzZe neobsazenost
dosahnout az 14% a
vyvolat tak dalSi pokles
najemného.

V roce 2010 by mélo byt
dokonéeno méné nez

34 000 m2 novych
prostor, coz je meziro¢ni
propad o 80%. Pouze
nékolik projektt by se

letos mélo zacit stavét.
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STRUKTURA NAJEMNI AKTIVITY V ROCE 2009

OBNOVY / PREJEDNANI
EXPANZE

= NOVE PRONAIMY

Celkova najemni aktivita presahla 380 000 m2, coz
predstavuje pouze 56% celkové poptavky zaznamenané v

roce 2008.

POPTAVKA

+ VétSina najemni aktivity v roce 2009
pochazela od malo- a velko-
obchodnich firem (30%) a logistickych
operatord (27% z celkové poptavky).

» Téméf 66% najemnich transakci
bylo uzavieno ve 2. pololeti, narozdil
od roku 2008, kdy se vétSina najemni
aktivity odehrdala v prvnich 6 mésicich.

* 24% celkové aktivity predstavovaly
obnovené a prejednané najemni
zavazky; 7% pak pfipadlo na cisté
expanze. Zbytek poptavky byl
kombinaci pfedpronajmu a pronajma.

* Klicovou roli na trhu primyslovych
prostor hraje i nadale Praha. Na jejim
Uzemi bylo uzavieno nejvice novych
pronajmu i renegociaci.

 Kategorii nad 10 000 m? tvofily
prevazné obnovy stavajicich smluv,
prejednani  soucasnych podminek,
predpronajmy nebo pfipady, kdy
v danych prostorach vystfidal jeden
najemce jiného. Takové transakce
v8ak neovliviuji miru neobsazenosti.

NAJEMNE

» Stale jsou nabizeny pobidky ve
formé najemnich prazdnin (obvykle 3 -
6 mésicu), finan¢nich prostfedk nebo
nadstandardniho vybaveni. Efektivni
najemné je v priimeéru o 5 — 15% nizsi
nez najemné zakladni.
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NABIDKA / NEOBSAZENOST

*V roce 2009 bylo na trh dodano
celkem 440 000 m2 primyslovych
prostor. Nejvétsi halu (51 100 m2)
postavila spole¢nost VGP v Hornich
Pocernicich.

» Pfes pokles nové vystavby nedoslo
k vyraznému snizeni objemu volnych
prostor. Nejvy$$i miry neosazenosti
jsou stale patrné na stfedni Moravé
(62%), Plzni a okoli dalnice D5 (31%)
a severni Moravé (26%).

* VGP je v soucasné dobé jedinym
developerem, ktery se chysta k Gisté
spekulativni  vystavbé prostor bez
predjednaného najemce. V planu je
vystavba tfeti haly v Dobfenicich (po
UspéSném pronajmu druhé haly), a
mensi objekt v Hornich Pocernicich.

» Pfesto, Ze nékolik developera
aktivné nabizelo vystavbu prostor na
miru, ne vSichni byli schopni dodat
takové feseni v asovém terminu, jez
pozadoval potenciélni ndjemce.

* Trend podnajmG se dale vyviji.
N4jemci nabizejici prostory dalSim
zadjemclm mohou byt flexibijnéjsi nez
samotni pronajimatelé. Casto jsou
také schopni nabidnout kratkodoby
podnajem. Takové prostory vSak
nejsou vzdy srovnatelné s témi, které
nabizi developefi (obtizné oddéleni

jednotky, samostatné méfice energii).

24% z celkové ndjemni
aktivity roku 2009 tvori
obnovené a prejednané
najemni smlouvy.

Vétsina najemni ativity
na trhu priamyslovych
realit byla zasluhou

malo- a velkoobchodu
spolec¢né s logistikou.

MESICNIi ZAKLADNi
NAJEMNE NA UZEMI

PRAHY

VELIKOST

JEDNOTKY NAJEMNE

500 m2 | €5.00 - €5.40

1000 m2-2000m2 | €3.80-€4.20

2500 m2-5000m2 | €3.70 - €4.10

5000 m2 —10 000 m2 | €3.40 - €4.00

>10000 m2 | €3.30 - €3.60

Nové vystavba na

. €3.60 - €4.00
miru
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NEJAKTIVNEJSi DEVELOPERI

DEVELOPER

NOVE POSTAVENO

NOVE PRONAIMY

\S’ti‘fb;"dus"ié'"" 138700 m2 67700 m2
CTP Invest 91 200 m2 34 600 m2
ProLogis 63 900 m2 51300 m2
Panattoni 49 600 m2 26 500 m2

5 NEJVETSICH TRANSAKCI — NAJEMNI AKTIVITA

PROJEKT DEVELOPER NAJEMCE PLOCHA
CTPark
Modfice CTP Invest Electro World 20800 m2
Panattoni Park . .
Prague Airport Panattoni Domo Service 17 400 m2
CTPark Brno CTP Invest ModusLink 16900 m2 [EE
ProLogis Park . .
Ostrava ProLogis Geis 14 800 m2
Pohotelice Outulny DHL 14 400 m2
PRUMYSLOVE TRANSAKCE - PRODEJ
LOKALITA VELIKOST KUPUJICI PRODAVAJICI
E= Mélnik 11300 m2 | Zasobovani a.s. PST Ostrava
! Praha 10 5100 m2 TTC Credit Mediaservis

Praha

Plzeri

Ostrava

Zbytek Ceské republiky

3elela

Najemni aktivita v roce 2010 bude nejspiSe ovlivhéna nékolika

vétsimi vybérovymi fizenimi (spotiebni zbozi a obchod).
Ocekavame také navyseni pocCtu renegociaci.

KLICOVi HRACI
* Primyslovému trhu v roce 2009
dominovaly spole¢nosti VGP,

ProLogis a CTP. VGP podepsalo
nejvétSi objem novych pronajmd
(67 700 m2) a ProLogis obnovil/
prejednal smlouvy se soucasnymi
najemci celkem na 50 000 m2.

* | ostatni pfedni developefi, jako jsou
PointPark Properties, Orco/Heitman,
Valad, Goodman, Segro a Amesbury
se soustfedi na zaplnéni stavajicich
prostor a pFejednani soucasnych
smluv. Panattoni  dokonéilo ve
3. Ctvrtleti vystavbu tfeti haly v parku
Prague Airport a nyni zde nabizi
posledni jednotku.

* V pribéhu roku nedoslo k zadnym
zménam v areadlech spole¢nosti
Skanska (Jenec), Allfin (Modletice),
PDP (Hefmanova Hut), Charnwood
(Plzen), AIG (Bfeclav, Plzen) a
nékolika dalSich. Tito developefi ¢ekaiji
na predpronajemy, které by jim
pomohly zajistit financovani vystavby.

« Dva menSi objekty v roce 2009
postavila spole€nost Omikron Group,
jeden v Nupakéch a dalSi v Hostouni.

+ Spole¢nosti VGP a CTP dodaly na
trh nékolik novych skladovych hal,
vétdina z nich v8ak byla jiz
predpronajata.
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BUDOUCI VYHLED

» Najemni aktivita v roce 2010 by se
méla pohybovat na podobné urovni
jako v roce uplynulém. VétSina
developerll neplanuje spekulativni
vystavbu primyslovych prostor ani pro
tento rok (kromé spolecnosti VGP, jez
je prozatim prvni znamou vyjimkou).
Z tohoto duvodu nepredpokladame ani
vyrazné zmény v konkurenci mezi
developery v jednotlivych regionech.

* Novou poptavku dale ocekavame
od malo a velkoobchodniki a
logistickych operatorli (pfes vybérova
fizeni  vyhlaSena  vyrobnimi a
obchodnimi spole€nostmi).

* Ocekavame, Ze i v roce 2010 budou
uzivatelé pokracovat v prejednavani
stavajicich najemnich zavazk.

» Se stale vysokou neobsazenosti se
bude dale prohlubovat rozdil v
nadjemném za stavajici prostory a
vystavbu na miru, pficemz nova
vystavba zlstane pro najemce tou
drazSi variantou.

* Neobsazenost se bude wvyvijet
odlisné v jednotlivych regionech s
naslednym vlivem na vysi ndjemného.
Ve vychodnich a severnich Cechach
a na jizni Moravé vSak zménu
neoCekavame. Objem  prazdnych
stavajicich prostor se bude nejrychleji
snizovat na prazském trhu.

L ———

Najemni aktivita je
ocekavana v Praze,
zapadnich Cechéach a
na severni Moravé.

Spoleénost Omikron
Group vstoupila na
¢esky trh primyslovych
prostor se dvéma
mensimi projekty v
Nupakéch a Hostouni.

=
=
=
=
=
—
=
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DEFINICE

— zahrnuje pobidky/slevy a predstavuje ,pramér” (pobidky a slevy tmérné rozloZeny na celou délku najmu).
— je uvadéno v najemnich smlouvach a nezahrnuje zadné pobidky poskytnuté developerem.

— obvykle ve formé najemnich prazdnin, finan¢nich prostfedki, nadstandardniho vybaveni atp. Pobidky snizuji vysi zakladniho najemného na uroveri
efektivniho ndjemného.

— je podil stavajicich volnych ploch na celkovém objemu stavajici zastavby (napf. prostory, které jsou ihned k dispozici potencialnim najemcim).
MlzZe byt vyjadfena jako procentualni ¢ast celkové stavajici zastavby (tzv. mira neobsazenosti) nebo v m2 jako celkovy objem postavenych neobsazenych/prazdnych
ploch. Prostory, které jsou v dané chvili stale ve vystavbé nebo teprve v planu, nejsou zahrnuty.

— zahrnuje vesSkerou aktivitu, ktera se na trhu odehrala - nové pronajmy, expanze, pfedpronajmy,
pfejednané/obnovené najemni smlouvy, podnajmy, relokace.

— zahrnuje vS§echny nové pronajmy, pfedpronajmy a expanze (renegociace/prejednani, relokace, podnajmy nebo obnovy/prodlouzeni najemnich
smluv nejsou zahrnuty).

— zahrnuje postavené neobsazené plochy a také prostory (nebo ¢asti prostor), které jsou v dané chvili ve vystavbé a nebyly zatim
predpronajaty.

— kancelarské projekty umisténé na uzemi Prahy 1.
— kancelarské projekty umisténé na Uzemi Prahy 2, Prahy 3, Prahy 4 — Pankrac, Prahy 5 — Andél, Prahy 8 — Karlin.
— kancelarské projekty umisténé v ostatnich lokalitach Prahy 4, Prahy 5 a Prahy 8, a také kdekoli na izemi Prahy 6, Prahy 7, Prahy 9 a Prahy 10.

— vystavba prostor bez pfedem sjednaného najemce. Po dokonéeni vystavby je cely objekt k dispozici potencialnim uzivatelim.
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This report has been prepared by Colliers International for advertising and general information only. Colliers International
makes no guarantees, representations or warranties of any kind, express or implied, regarding the information including, but
not limited to, warranties

of content, accuracy and reliability. Any interested party should undertake their own inquiries as to the accuracy of the

information. Colliers International excludes unequivocally all inferred or implied terms, conditions and warranties arising out of
this document and excludes all liability for loss and damages arising there from.
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