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Sklady letos ¢eka oziveni, kancelare naopak dalSi pokles.

22.1. 2010, Praha — Podle analyzy mezinarodni poradenské spole¢nosti Colliers International
¢eka letos prumyslovy trh oZiveni, na kancelaiském trhu naopak dojde jesté k dalSimu
propadu.

Kancelare

2009: Poptavka po kancelafich zasaZena vice neZ nabidka

V uplynulém roce bylo dokon&eno pouze 162 000 m? kancelaid. V porovnani s rokem 2008, kdy na trhu
piibylo celkem 322 000 m? jde o 50 % pokles. Spekulativni vystavba se tplné zastavila. Celkovéa nabidka
kanceléfskych ploch v Praze tak ke konci roku doséhla 2,7 milionu ¢tverecnich metra.

Ptesto béhem celého obdobi stoupala neobsazenost, coz lze pficist predevsim velmi slabé poptavce. Najemci
byli krizi zasazeni vice, nez kdokoli pfedpokladal. Neobsazenost kancelatri béhem roku vzrostla o 3 p.b. na
necelych 12 %. Nejmarkantngjsi nartst byl zaznamenan v Praze 8, a to z necelych 5 % na soucasnych 18,5
%. Nejvetsi neobsazenost pietrvava v Praze 7 (23,8 %).

Hrub4 realizovana poptavka sice meziroéné klesla o pouhych 6 % na 245 000 m?, nicméné &ista poptavka po
novych prostoréach se pohybovala pouze okolo 115 000 m?. Zbytek, tedy téméf 55 % vsech transakei tvofily
relokace, prejednani najemnich smluv a transakce uskute¢néné na bazi podnajmu. Ty pfitom fakticky netvoii
poptavku po novych prostorach, ale jedna se jen o presuny v ramci jiz pronajatych ploch.

Logickou trzni reakci bylo snizovani najemného. Zatimco zakladni najemné téméf nekleslo, efektivni bylo az
0 15-20 % niz8i. Znateln€ silngjsi vyjednavaci pozice najemct se projevila jak v pfimych slevach na
najemném a najemnich prazdninach, tak i v pobidkach ze strany developert.

2010: Najemné piijde jesté dolu, stavét se zacne jen pozvolna

Nova nabidka, kterd se na trhu objevi v letosnim roce, se smrskne pouze na necelych 34 000 m2, z nichz
drtivou vétSinu zajisti nejvétsi dokonéovany projekt — budova Filadelfie v BB Centru na Praze 4. Je vSak
tieba poditat s dalsimi kancelafemi, které na trh vrati sou¢asni najemci — podle odhadu Colliers International
mohou mit firmy aktudlné okolo 20-30 % nevyuzitych ploch. Ve spojeni s tim, ze velké mnozstvi najemnich
smluv vyprsi pravé v letech 2010 a 2011, budou mit tyto spole¢nosti moznost vracet piebyteéné kancelaie
pronajimateltim.

Podil renegociaci a podndjmi (v ptipad€, Ze se nevyuzité prostory nepodaii pronajimateliim vratit) dale
poroste. Zejména v exponovanych lokalitach Prahy 1, Prahy 5 — Andéla a Prahy 4 — Pankrace
predpokladame dominantni roli podnajmi na celkové ndjemni aktivité. Pritom pravé vysoky podil podnajmi
je charakteristicky pro vyspélé trhy v Severni Americe ¢i zapadni Evropé. Moznost relokaci bude ptisobit
jako silné paka pii prejednavani ndjemnich smluv, umoznujici ndgjemectim pronajmout si mén¢ prostor za
vyhodnéjsich podminek.
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Neobsazenost bude v letosnim roce nadale stoupat, podle predikce Colliers International by mohla koncem
roku 2010 nebo zacatkem 2011 atakovat hranici 14 %. Teprve v prib&hu roku 2011 lze ocekavat jeji
pozvolny pokles v zavislosti na oziveni ekonomiky a diivéfe manazeri a vlastnikt v trh. Efektivni najemné
tedy bude klesat i letos.

Letos by méla byt zahajena vystavba jen malo budov, které by mély doplnit nabidku kancelafi v pfistich
dvou letech. Jedna se o jiz pfedpronajaty projekt Main Point Karlin nebo dvé budovy projektu City na
Pankraci.

Sklady a priumyslové nemovitosti

2009: Rekordni pokles vystavby

Celkova najemni aktivita na trhu pramyslovych a logistickych nemovitosti v uplynulém roce poklesla
meziro¢né o 45 %, kdyz dosahla zhruba 375 000 m2. Tomu nezabranil ani fakt, Ze po prvnich dvou
Ctvrtletich poklesu, zacala poptavka opét rust. Nejaktivnéj$im regionem byla tradi¢né Praha a blizké okoli.
Vice nez polovina poptavky ptitom pfisla pouze ze dvou sektorti — od obchodnikll (velkoobchod a retail) a
logistickych operatorti.

Renegociace a prodlouzeni stavajicich najemnich podminek se na celkové najemni aktivité podilely pfiblizné
z 15 %. Vétsinu aktivity v8ak tvofily transakce, pfi nichz také nebyla generovana poptavka po noveé
postavenych prostorach a jednalo se jen o piesuny v ramci jiz pronajatych prostor. Vedle renegociaci §lo o
podnajmy nebo nahrazeni jednoho najemce jinym. Zejména podnajmy jsou novym trendem, ktery se bude
vyraznéji projevovat i v pfistim roce. Spolecnosti podnajimajici své prostory jsou flexibiln€jsi a narozdil od
developert akceptuji i kratkodobé pronajmy.

Nabidka se po nekolika letech pfekotné vystavby absolutné zastavila. Spekulativné se nestavelo vitbec a
developefi byli ochotni zacit pouze v ptipad¢ predjednaného najemce. Vystavba na miru (built-to-suit) vSak
nebyla pfili§ vyuzivana — z divodu vyssiho najemného a hlavné pfilis dlouhé doby realizace.

Prvnim pozitivnim signalem byl pokles celkové neobsazenosti o 1 p.b., k némuz doslo v poslednich mésicich
roku. V nékterych regionech se v§ak objem neobsazenych prostor udrzel na vysoké urovni az do konce roku,
napf. na stfedni Moravé (62 %), Plzenisku a okoli dalnice D5 (31 %) a severni Moraveé (26 %).

I v segmentu primyslu a logistiky byli developefi nuceni snizovat ndjemné a nabizet ndjemciim nejriizngjsi
pobidky - skute¢né placené najemné bylo dle zkuSenosti Colliers International o 5-15 % niZsi, neZ oficialné
vykazované.

2010: Ani sklady se zatim stavét nebudou. Trh miiZe rozhybat poptavka ze zahranici

Stavét spekulativné se nebude ani v roce 2010. Jedinou vyjimkou je zatim spole¢nost VGP, ktera oznamila
zamér postavit skladové prostory ve svych arealech v Hornich Pocernicich a Dobftenicich i bez
predjednaného najemce.

Rovnéz poptavka po prostorach by se méla co do velikosti velmi podobat t¢ loniské. Dominantni roli budou
hrat opét renegociace, o¢ekavat miizeme vzristajici podil podnajmu. Poptavka by znovu méla ptichazet
zejména z oblasti spotiebniho zbozi, velko- a maloobchodu.

Podle predikci Colliers International mizeme oc¢ekavat nejrychlejsi pokles neobsazenosti a stabilizaci
najemného v lokalitach Prahy a okoli, Plzeiiska a okoli dalnice D5 a Ostravska. Ve Vychodnich Cechach, na
jizni Moravé, na Ustecku a Liberecku ziistanou neobsazenost i najemné stabilni.
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Trendem, ktery by mohl vdechnout trhu novy impuls, je ndvrat mezinarodnich spolecnosti na ¢esky trh.
Podobnou situaci pamatujeme snad jen z obdobi let 2005 a 2006. Krize totiz zptsobila, Ze trhy stfedni a
vychodni Evropy jsou dnes diky koupéschopnosti obyvatel pro tyto spole¢nosti atraktivngjsi, nez trhy
zapadoevropské. Rizeni dodavek a skladovaci kapacity se tak logicky posouvaji dale na vychod. Nejen
strategicka poloha Ceské republiky a relativné kvalitni dopravni infrastruktura, ale zejména moZnost znaéné
uspory nakladi jim k tomu nabizi perfektni podminky. Velké poptavky téchto konsolidovanych spole¢nosti
mohou vyrazné prispét k oziveni trhu.

Investice

2009: Investi¢ni aktivitu tahli privatni investori, oZiveni prislo koncem roku

Vyrazny propad zaznamenal v lofiském roce také investi¢ni trh. Celkovy objem transakci dosahl 360 mil.
EUR, coz pfedstavuje meziro¢ni pokles o 70 %. Mezi nejvyznamné;jsi transakce patfily prodeje
kancelatskych budov City Tower (130 mil. EUR) a Gemini (110 mil. EUR).

Paradoxné prave propad trhu ptinesl fadu pozitiv. Prvnim pozitivem je cenova korekce, ktera zasahla
zejména piedrazené nemovitosti bez adekvatniho vynosu. Cena se tak znovu stava méfitkem kvality a bonity
budov. Druhym pozitivem je aktivita ceskych a slovenskych privatnich investord, ktefi ,,tahli* investi¢ni trh
pfedevsim v prvnim pololeti letoSniho roku a celkové realizovali okolo 30 % investi¢niho objemu. Tradi¢né
dominantni hraci — institucionalni investofi z fad zahrani¢nich otevienych fond — pouze vyckavali a
nakupovat zacali az té€sné€ pred koncem roku. Vyrazngjsi aktivitu viibec poprvé projevili také koncovi
uzivatelé prostor, ktefi — na rozdil od developerii — nebyli zasazeni nedostatkem likvidity. Dokazali tak
vyuzit leckdy velmi zajimavych pfilezitosti, které jim nova trzni situace nabidla.

Z hlediska trznich ukazatell je pro realitni investice klicova vynosnost (yield). Ta byla stabilni a béhem
celého roku oscilovala okolo 7 %. Lze ptedpokladat, Ze se na tom ani v pfi$tim roce nic nezméni.

2010: Banky se prihlasi o své penize, znovu za¢nou pijcovat

V roce 2010 ocekava Colliers International postupnou rostouci aktivitu z fad institucionalnich investort. K
tomu pomohou i banky, které budou ochotny investi¢ni transakce v rozumné mife financovat. Hranice
financovani by se méla pohybovat okolo 65-70 % LTV (loan-to-value; pomér ceny a hodnoty dané
nemovitosti v trznim ocenéni). Pfitom v dobé boomu banky bézn¢ financovaly transakce az na hranici

80 % LTV. ZvySena opatrnost bank je disledkem pretrvavajici nedivéry k trznim hodnotam aktiv, které
drive Casto vychazely z Gcelovych ocenéni a zapoc€itani virtudlnich budoucich vynosi.

U developerit s dlouhodobé¢ $patnou likviditou banky letos pfistoupi k nucenym prodejiim jejich portfolii
(distressed transactions). Signaly, jasné poukazujici na odhodlani bank developery k prodejum v ptipadé
potieby pfinutit, se objevily jiz na sklonku lofiského roku. Vynosnost komercnich nemovitosti by se pak
meéla nadale stabilizovat okolo 7 %.
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