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m2

Pokles miry neobsazenosti oprofi
roku 2010

Pouze &yfi nové projekty zapodaly
vystavbu
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Pronajato vice nez 88 000 m?
Mirny ndrist miry neobsazenosti

Dokonéeno 5 novych
kanceldiskych budov

120 000 m? stdle ve vystavbeé
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Prazsky trh s kancel&fskymi prostory

Shrnuti 2011 / 4. &tvrileti 2011

Rok 2011 byl vyjimeény z hlediska celkové realizované poptdvky (CRP). Vice nez 325 000
m? pronajatych kanceldfskych ploch pfedstavovalo meziroéni ndrtst o 50%. K tomuto
&islu prFispély predevdim tfi hlavni skute¢nosti. Pfedn&, 98 500 m? bylo pronajato v

N

renegociacich, coZ bylo historicky nejvy$§i mnoZstvi ploch renegociovanych bé&hem
jednoho kalenddiniho roku. Diky vysoké CRP ale doSlo k meziroénimu poklesu podilu
renegocidci o 12% na koneénych 30%. Ddle bylo v roce 2011 uzavieno pét ndjemnich
transakei presahujicich 10 000 m?, v nichz bylo pronajato 75 000 m?2. Pro porovndni, v
roce 2010 zddny prondjem nepfekrodil 10 000 m2. V neposledni Fadé to byla i pozitivni
ndlada na trhu v roce 2010 a po&dtkem roku 2011, jez méla pfiznivy dopad na celkovd

¢&isla v roce 2011.
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Prazsky kanceldFsky trh absorboval v roce 2011 vice nez 120 000 m?, coz pfedstavovalo
vyrazny ndrUst oproti roku 2010, kdy byla zaznamendna negativni &istd absorbce
-16 000 m?2. St&hovdni spoleénosti ze stardich prostor do prostor modernich, konsolidace
kanceldi a expanze spolegnosti mély nejvétdi dopad na findIni vysledky. Cistd absorbce
presdhla mnozstvi nové dokonéenych kanceldfskych prostor (100 300 m?), v dusledku
¢eho? se snizila mira neobsazenosti ze 13,15% (2010) na 12% na konci roku 2011.

Vystavba novych prostor se zpomalila. Pouze &yfi nové projekty byly zapoéaty v roce
2011 (oproti &rndcti zahdjenym v roce 2010). V dUsledku toho doslo ke snizeni mnoZstvi
prostor ve vystavbé ze 185 000m?2 (2010) na 120 000 m? na konci roku 2011.

Nejvy$si dosazitelné ndjemné zUstalo v roce 2011 stabilni v Centru mésta, Vnitfnim
mésté i Vn&j§im mésté. Ve vice konkurenénich oblastech jsme registrovali dalsi ndrust ve
vy$i pobidek, zatimco ceny nomindlniho ndjemného byly stabilni. Stdle plati, Ze vyse
pobidek Uzce souvisi s kvalitou, umisténim a obsazenosti konkrétni budovy.

Najemce Velikost Lokalita Typ Budova Velikost Lokalita
(m?) (m?)
Unicredit 26 700 Pankrac- Novy najem Maint Point Karlin 25 700 Karlin
Group Budéjovicka
Harfa Office Park 19 600 Vysocany
Komeréni 15 200 Butovice- Predpronajem Amadeus
Banka Stoduilky do viastnictvi
Qubix 11 700 Pankrac-
PwC 11 900 Pankrac- Predpronajem Budéjovicka
Budéjovicka
Centrum sluzeb 9 600 Pankrac-
Metrostav 10 800 Vysocany Predpronajem Budéjovicka Budéjovicka
do vlastnictvi
Futurama Bussiness 16 000 Karlin
NKU 10 200 HoleSovice Renegociace Park D+E

Zdroj: CBRE, PRF
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Vyvoj kanceldiského trhu ve 4. &vrilet

Mnozstvi modernich kanceldiskych prostor v Praze se oproti
minulému &tvrileti zvy$ilo o 32 700 m?2 a v sou¢asné dobé &ini
2,8 mil. m2. 69% ptipadd na prostory tfidy A a 31% na
prostory t¥idy B.

P&  kanceldiskych  budov  bylo dokonéeno  bé&hem
4. &vrileti, z nichZ nejvyzmanéisi jsou Futurama 2. fdze budovy
A3 a A4 (celkovd plocha 16 000 m?) a Qubix Office Building
(11 700 m?). Po dvou ¢&vriletich stagnace byly nové prostory
dokonéeny i v Centru mésta (Vdclavské ndmésti 9, 2 200 m?2).
Pouze 17% nové dokonéenych prostor ve 4. étvrileti bylo na
konci roku 2011 pronajato.

120 000 m? je v soulasné dob& ve vystavbg, z ¢&ehoz
polovina je jiz pronajata. Okolo 111 000 m? (7 projektd) je
plédnovdno k dokonéeni v roce 2012 a daldich 9 000 m? v
roce 2013.

Celkovd realizovand poptdvka (CRP) presdhla ve 4. &vrileti
88 000 m?, coz predstavuje mezi¢tvriletni ndrost o 72% a
meziroéni ndrist o 24%. Ve 4. &vrileti dodlo k jedné velké
transakci nad 10 000 m2. CRP tvorily hlavné nové prondjmy
(39%), ndsledovaly renegociace (30%) a pfedprondjmy (25%).
Ve 4. &vrileti absorboval trh vice nez 17 000 m?, nicméné
mnoZtstvi nové dokonéenych prostor prevysilo &istou absorbci,
coz vedlo k mirnému ndristu miry neobsazenosti o 0,2% na
12%.

Vv

Nejvyssi dosaZitelné ndjemné zustalo stabilni.
Vyvoj v kanceldiskych lokalitdch

79% modernich kanceldiskych prostor v Praze je rozmisténo v
deviti kanceldfskych lokalitdch. Veskeré kanceldiské budovy,
které jsou ve vystavbé, jsou umistény pouze do téchto deviti
oblasti.

Nejaktivnéjsi lokalitou z hlediska CRP byl ve 4. &tvrtleti Karlin
(22% podil na CRP), nésledovaly oblasti Centrum mésta (15%)
a Smichov-Andél (13%). Karlin byl nejoblibenégjsi lokalitou i z
hlediska pouze novych ndjmu.

Nejniz§i mira neobsazenosti byla ve 4. é&vrileti v lokalité
Chodov-Opatov (2,7%), ndsledovala oblast Smichov-Andél
(5,6%) a ddle Pankréc-Budéjovickd (8,3%).

Vétdina prostor ve vystavbé je koncentrovdna do oblast
Pankréc-Bud&jovickd (42 000 m2) a Karlin (36 600 m32).
Noopaok Zddné prostory ve vystavbé nejsou v lokalitéch
Chodov-Opatov, Dejvice-Evropskd a  Vyso&any-Prosek-
Letrany.

230}
Horomatics

7=\

1 1 - Butovice-Stodulky
2 TZ — Chodov-Opatov
: 3 - Centrum mésta
4 - Dejvice-Evropska
5 — Holesovice
- 6 - Karlin
7 - Pankrdc-Budéjovicka
_« 8 — Smichov-Andél
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9 - Vysoéany-Prosek-Letfiany
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Centrum Vnitini Vné&jsi
mésta mésto mésto
Celkem (m?) 495 900 1407 100 897 500
Volné prostory (m?) 62 400 166 500 107 300
Mira neobsazenosti 12.6% 11.8% 12%
Nové dokonéeno (m?) 2 200 27 800 2 700
CRP (m?) 1700 60 100 14 600
Cisté absorbce (m2) -4 000 14 000 7 300
Ve vystavbé (m?) 7 600 94 200 18 300
Nejvyssi dosazitelné 20-21 15-17.50 13 -14.50

ndjemné(EUR/ m?/
mésic)

Zdroj: CBRE, PRF
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Butovice Chodov Centrum Dejvice HoleSovice Karlin Pankrac Smichov

mésta

Vysocany -
-Evropska - - Prosek -
Budéjovicka Andél Letriany

Stodulky Opatov

14,50 14,75 21,00 15,00 14,25 17,50 17,50 17,50 14,25

Ratingovd agentura Standard & Poor’s zvydila v roce 2011 Gvérové hodnoceni
Ceské republiky v zahraniéni méné o dva stupn& z A na AA- odrdzejici ,obezietng
spravovanou a vyvdZenou ekonomiku”. To bylo v ostrém kontrastu s trendem
snizovdni Gvérovych hodnoceni hlavnich svétovych ekonomik v roce 2011.

Fitch-IBC

Moody's S&P

v v

Uvérové hodnoceni v zahraniéni méné Al AA- A+

Meziroeni nérost HDP Ceské republiky Uzce souvisi s vyvojem v celé Eurozéngé. S
vyjimkou dvou ¢tvrtleti v roce 2009 roste HDP Ceské republiky od roku 2004
meziro¢né rychleji nez HDP Eurozény jako celku a oekdvd se, Ze tento trend bude v
nésledujicich ttech letech pokracovat. V roce 2011 se predpokldadd, e HDP Ceské
republiky meziroéné poroste o 1,8% a prevysi tak rist HDP Eurozény, ktery by mél
dosdéhnout 1,6%. Podle Oxford Economics lze navic &ekat, Ze b&hem ndsledujicich
let prekond Ceskd republika jok Eurozénu, tak mnoho dalsich zdpadoevroskych
zemi. Po zpomaleni rustu HDP v roce 2012 by méla Ceskd republika meziroéné rost
01,6% v roce 2013 a0 2,7% v roce 2014.

V prosinci 2011 doslo k rustu spotiebitelskych cen o 0,4% oproti pFedchdzejicimu
mésici. Ndrust byl zpUsoben predeviim navy$enim cen jidla a nealkoholickych
népoju, které byly (s vyjimkou kvétna) nejdrazsi za cely rok. Promérnd inflace
dosahovala v roce 2011 1,9% a zustala pod hodnotou indexu spottebitelskych cen
Eurozény, jez dosdhl 2,6%.

cvvs

Ceskd republika md nejnizéi miru nezaméstnanosti ve stfedni Evropé a jednu z
nejniz8ich v rdmci evropské sedmadvacitky. Oéekdvad se, Ze mira nezaméstnanosti v
roce 2011 dosdhne 8,6%, zatimco mira nezaméstnanosti Eurozény by méla
prekrotit 10%. Navic se predpoklddd daldi snizovdni nezaméstnanosti v Ceské
republice.

Rust HDP (% redIné meziro&ni zmény) 2.3 -4.0 2.2 1.8 0.1
Mira nezaméstnanosti (promérné v %) 5.4 8.1 9 8.6 8.7
1(rz)|oce (Index spotrebitelskych cen), meziroéni promér 36 10 23 19 26
Spotieba, soukromd (redInd meziroéni zména, %) 35 -0.1 0.1 -0.8 -0.6
Promé&rnd mzda (nomindlni meziroéni zména, %) 7.8 33 2 2.6 31
Urokovd sazba, krétkodobd (3 mésice, %) 4 2.2 1.3 1.2 1.2
EUR/CZK kurz 25 26.5 25.3 24.6 26.3

Zdroj: Oxford Economics

Celkové mnoistvi prostor — moderni kancelaiské prostory v budovach kategorie A a B.
Mira neobsazenosti — pomér volnych kanceléfskych prostor k celkovému mnoizstvi prostor.
Realizované poptavka- mnoistvi kanceldfskych prostor, které bylo v daném obdobi pronajato; zahrnuje prondajmy, renegociace, pird-pronajmy
a pod-prondgjmy.
Cisté realizovana poptavka- mnozstvi kancelaiskych prostor, které bylo v daném obdobi pronajato; zahrnuje prondjmy, pred-prondjmy a pod-pronajmy.
Nejvyssi dosazitelné ndjemné- nejvyssi moiné dosazitelné ndjemné na otevieném trhu (mize byt i hypotetické) ve standardi: 1é jednotce nejvyssi
kvality a v nejlepsi lokalité v daném obdobi; tento udaj nemusi byt identicky se zadnou jinou transakei, zvlasté kdyz je objem transakei nizky nebo se sklada z
neobvyklych jednoréazovych transakei.
Servisni poplatky- zahrnuji viechny aplikovatelné sluzby a uzitkové naklady, nezahrnuiji spotiebu elekifiny.
Podprondjem - prostor nevyuzity sou¢asnym najemncem, nabizeny k pronajmu za G¢elem snizeni nakladd.
Cisté absorbce-zaznamendva zménu obsazenosti na trhu v pribéhu sledovaného obdobi.

laiska lokalita —k lafsky prostor v uréité lokalité, vyznatuje se podobnymi charakteristikami jako napfiklad uroveri najmu. Pfiblizné 80% viech
kancelafskych prostor v Praze se nachazi v 9 hlavnich lokalitach.

Information herein has been obtained from sources believed to be reliable. While we do not doubt its accuracy, we have not verified it and make no
guarantee, warranty or representation about it. It is your responsibility to independently confirm its accuracy and completeness. Any projections, opinions,
assumptions or estimates used are for example only and do not represent the current or future performance of the market. This information is designed
exclusively for use by CBRE clients, and cannot be reproduced without prior written permission of CB Richard Ellis.© Copyright 2012 CBRE
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