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Mira neobsazenosti klesa: SHRNUTI

Zbyva pouze jeden rok do predpokladaneho vstupu do Evropske
unie a Ceska republika ukonéuje pripravy pro UspésSné dosazeni

CeIkOVy pOd” VOInyCh prostor v tohoto cile. Rast HDP v Ceské republice zastava na vyssi drovni
Praze klesl na 11.3% nez je prumér v Evropské Unii a predpoklada se, Ze tento trend
o bude pokracovat, podpofen zejména soukromou a vladni
neobsazenost v novych spotiebou, a trvalym p#ilivem primych zahraniénich investic.
objektech klesla pod 10%. Trh s kancelarskymi prostory v Praze nadéle prosperuje, a to i

pfes nepfiznivy vyvoj na trzich v jinych &astech svéta. Obchody
uskute¢néné v prvnim ¢étvrtleti dosahly nadpramérnych hodnot,
mnozstvi neobsazenych prostor se sniZzuje a vznik novych
kancelarskych objektt zustava na prijatelné drovni. Obecné se
budoucnost trhu jevi optimisticky, se skvélym vyhledem i pro
letodni rok.

V prvnim ¢&trtleti letosniho roku se pronajalo pfiblizng 55 000 m?
kancelarskych prostor. Spole¢nost Mafra podepsala najemni
smlouvu na 12 000 m2 a tato transakce tak tvofi zna¢nou &ast
¢tvrtletni poptavky. Navic, vySe uskuteénénych obchodua zahrnuje
tfi znovu projednané pronajmy. | kdyz je vyjmeme ze souhrnu,
byla ¢ista poptavka nadprumeérna.

Pramérna velikost transakce v prvnim ctvrtleti dosahla priblizné
450 m2. Dvacetpét procent veskerych pronajma kancelafskych
prostor v tomto ¢trtleti (bez obchodu spole¢nosti Mafra a
opétovnych projednéni smluv) bylo pfitom uskute¢néno v Praze 4.

Pouze dva projekty byly dokonceny béhem prvniho détvrtleti —
Florenc Building (10 000 m2) a Evropska 37 (3 700 m3).
V prabéhu druhého kvartadlu ocekavame, ze celkova nabidka
bude predstavovat dalsich 52 000 m2 kancel&fskych prostor.
Predpokladany celkovy prirastek kancelafi v roce 2003 dosahne
priblizng 142 000 m2.

Uroven najemného na trhu kancelarskych prostor v Praze ztstava
na stabilni drovni, s vysi nadjemného v prvotiidnich kancelafich
dosahujici 19 EUR/m2/mé&sic. Nejvyssi dosazitelné najemné v
okrajovych &astech centra je 16 EUR/m2/mésic, zatimco 14,5 EUR
se Uctuje za nejlepsi budovy na okraji Prahy.

letmy pohled na étvrtleti

Mnozstvi neobsazenych prostor se nadale sniZuje, a to zejména v

:('6 najemné budovach nabizejicich kancelare vysoké kvality. Celkovy podil

, volnych prostor poklesl na 11,3%, se snizenim neobsazenosti v
Vynosy novych objektech az pod 10%.

a volné prostory Primarni vynosovd mira pro kancelaiské investi¢ni objekty

'e poptavka ) n,evykézajlla ?édnou vyraznou_zménu. Trh o?:ekévé pokles prim_élrni

Zmena Q4-Q1 vynosové miry pod 9%, coZ je vSak podminéno ochotou majitelt

budov tfidy Al v centru mésta tyto objekty prodat.

CB ' Richard Ellis
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NejvétSi obchody 1.étvrtleti 2003

(1000m?+)

Néajemce Objekt
Mafra 12 000 Andél Park
Cesky Mobil 12 000* | Vinice

Hewlett Packard 7600 BB Centrum

(4600%) @ ‘C’
Unilever 3 500* Thamova 18
Kooperativa 1875 Na Zertvéach
GE Capital Bank 1145 The Park
British Council 1100 (Bj\r/%‘:o"s'(y
lcom

L. 1 020 Corso Karlin
Communications

Zdroj: CB Richard Ellis *Znovu projednani najmu

EKONOMICKY PREHLED

Priprava Ceské republiky ke vstupu do Evropské Unie v
kvétnu 2004 se blizi k Uspé&Snému zakonéeni. Otevieni
ekonomiky evropskym smérem piinasi velka oéekavani a
mnoho prilezitosti pro vSechny G¢&astniky trhu.

Navzdory stfizlivym progn6zam globalniho ekonomického
rdstu a malému optimismu ohledem evropské ekonomiky,
letodni rust HDP v CR by mél dosahnout 2,2 - 3%.
Podobné jako v minulém roce bude ekonomicky rast i v
roce 2003 tazen zejména spotiebou domacnosti a vliady.

Zahrani¢ni  obchodni schodek narostt do vyse
300 miliond USD v prvnim ¢&tvrtleti roku 2003, a to hlavné
kvali nizké poptavce z EU, obzvlasté Némecka, a stejné
tak i snizeni konkurenceschopnosti vyplyvajici ze silné
domaci mény. Prvni ¢trtleti 2003 bylo provazeno deflaci,
avsak v pfistich Sesti mésicich se jiz o¢ekava mirné zvyseni
cenové hladiny (na pfiblizné 1,6%), jelikoz zfejmé zaéne
dochazet ke zvySovani cen zejména  potravin.
Restrukturalizace  pracovniho trhu zapfi¢inila  ruast
nezaméstnanosti do vySe mirné presahujici 10%.

Navzdory silné konkurenci, CR ziskala v roce 2002
vedouci postaveni v seskupeni zemi Stiedni a vychodni
Evropy ve vysi piimych zahrani¢nich investic na obyvatele.
Priliv zahrani¢nich investic ¢inil rekordnich 8,4 mid. USD.

Privatizace zbyvajicich vladnich podild v podnicich se
statni Géasti pritAhne vyznamné mnoZstvi zahrani¢nich
investic a projekty na zelené louce budou nadale
expandovat.

V tomto roce se ocekavaji investice ve vysi 5 — 7,5 mid.
USD, a to jen potvrzuje trvaly zajem investoru.

POPTAVKA

V prvnim ¢&tvrtleti r. 2003 bylo pronajato pies 55 000 m?2
administrativnich ploch, a to ukazuje na vzestup pro
letosni rok v pronajmu kancelari. Nejvétsi obchod étvrtlett,
tvorici 22% z celkovych uskute¢nénych transakci,
podepsala Mafra (12 000 m2 v projektu Andégl Park).
Hruba poptavka také zahrnuje tfi znovu projednané
smlouvy o pronajmu. Nicméné i bez téchto tfi transakci
&ini ¢isty uskute¢nény obrat pfiblizné 35 000 m2 a zGstava
nad pramérem.

Bez obchodu spole¢nosti Mafra a znovu projednanych
najma, pramérna transakce béhem prvniho ¢&vrtleti &inila
priblizné 450 m2. Nejvice uskute¢nénych obchodl bylo na
Praze 4 (25%) a na Praze 1 (19%). Zejména diky tomu, Ze
Praha 1 nabizi v praméru mensi podlazi, méla tato ¢ast
Prahy nejvy3si pocet transakci, avSak pramérna transakce
byla pouze 200 m2,

CB ' Richard Ellis
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POPTAVKA pokr.

Prodlouzeni smlouvy s Ceskym Mobilem a pronajem
spole&nosti Mafra, ¢&itajici po 12 000 m2, daly oblastem
Médii a Telekomunikaci jasné vedeni. Nicméné vyjma
téchto transakci nadale poptavaji nejvice prostor firmy z
oblasti IT, bankovnictvi/financi a pojistovnictvi.

NABIDKA KANCELARI

Na konci prvniho étvrtleti tvorila nabidka kvalitnich
kancelari 1,3 milionu m2. Nové budovy zastavaji 60%
podil na trhu, zatimco zlstatek patii zrekonstruovanym
prostoram.

Pouze dva projekty byly dokonéeny béhem prvniho étvrtleti
— Evropska 37 (3 700 m2) a Florenc Building (10 000 m3).
Tyto dva projekty odpovidaji pouze 10 procentum celkové
nabidky kancelarskych prostor o¢ekavané v roce 2003.
Budova Florenc Office Centra vznikla diky podstatnému
predpronajmu spoleénosti KPMG.

Znaény podil (37%) letoSni planované nabidky
kancelarskych prostor se ocekava ve druhém ¢&tvrtleti. K
nejvétSim planovanym projektam ¢&ekajicim na dokonéeni
ve 2. kvartalu patfi Palac Fléra (18 000 m2) a prvni faze
River City Prague (20 200 m?2).

Celkova nabidka v roce 2003 by méla ¢init priblizné
142 000 m2, tedy asi o0 20% méné nez v predchazejicim
roce. Toto éislo zahrnuje také dokonéeni T-Mobile Centra
(29 000 m?2), jez je pIné pronajato spole&nosti Radio
Mobile (druhy nejvétSi domaci operator mobilnich siti).
I nékolik dalSich budov jako jsou Polygon House a Mango
Building, ma jiz zajistény predpronajmy.

CB Richard Ellis odhaduje dostavbu priblizné 400 000 m?2
kancelarskych prostor v nasledujicich trech letech.

NAJEMNE

Uroveri najemného na prazském trhu kancelarskych
prostor  zistdvd na  stabilni  drovni,  pfiblizné
19 EUR/m2/maésic.

PrestoZze nejzadanéjsi lokalitou co do poétu transakci
zastava Praha 1, i dalSi prazské ¢&asti jako Praha 4 a 5
pritahuji ¢im dal vice novych najemnikd. Objekty lezici na
okraji Prahy, jako BB Centrum a Office Park Nové
Butovice, konkuruji ostatnim objektim zejména svou
nabidkou vysoce kvalitnich prostor a nizké darovné
najemného.

CB Richard Ellis neo¢ekava zadné vyznamnéjsi zmény na
trhu s nemovitostmi v nasledujicich dvou letech. Prestoze
se Ceska republika pripravuje na vstup do EU v kvétnu
2004, nepredpokladame vyrazny wvykyv ve  vySi
najemného.

Q1 2003 Poptavka
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Nabidka kancelarskych prostor Q1-2 2003

Objekt Pr?%ska Celkova :
cast rozloha m

1| Evropska 37 6 3700
Florenc Building

1 / KPMG 8 10 000

2 | Mango Building 1 3 300
Nagano Office

2 & Tech. Park Ii s 5700

2 | Pal4c Flora 3 18 000
Portheimka

2 Office Center 5 2838

5 River City / 8 20 200

Danube House

Zdroj: CB Richard Ellis

Trzni najemné - EUR/m?/mésic

Minimalni Maximalni
N&jemné Néjemné

Centrum
Class A 16 19
Class B 15 17

Okraj centra

Class A 13 16
Class B 12 14

Okraj Prahy
Class A 12,50 14,50

Zdroj: CB Richard Ellis
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EMEA Offices
CB Richard Ellis

Amsterdam
(31) 20 626 2691

Barcelona

(34) 93 444 7700

Berlin

(49) 307261540

Brussels

(32) 2 643 3333

Bucharest

(40) 21 312 7000

Budapest

(36) 1430 2626

Bulawago

(263) 9 630 20

Copenhagen

(45) 35 2504 35

Durban

(27) 31 207 1183

Frankfurt

(49)69 17 00 77 0

Gaborone

(267) 3188 200
38

(49) 4080 80 20 0

(263) 4 707 101

Helsingar
(45)49°21 22 24

Johannesbur
(27) 11 444 0462
Katowice

(48) 32 257 8767
Krakow

(48) 12 636 69 94
Lisbon

(351) 21 311 4400
Madrid

(34) 91 598 1900
Malaga

(34) 95 207 0710
Mallorca

(34) 97 145 6768
Marbella

(34) 95 2765 130
Milan

(39) 02 655 6701
Munich

(49) 89 2420 600
Neunlx sur Seine
(33) 1 4624 5346
(33) 1 5364 0000
Poznan

(48) 61 855 1931
Prague

(420% 224 814 060
Rome

(39) 06 323 2320
Stockholm

(46) 8 440 3740
Valencia

(34) 96 316 2890
Vienna

(43) 1 533 4080
Warsaw

(48) 22 653 7000

Zurich
(41) 1 226 3000

United Kingdom,
CB Hillier Parker
Birmin?ham

(44) 121 609 7666
Edinbur%h

(44) 131469 7666
Glasgow

(44) 141 306 7666
London

(44) 20 7629 7666
Manchester

(44) 161 455 7666

Correspondent

Firms
Ath

anos '& Associates
(30) 210 756 7567
Belfast,
CB Hamilton Osborne

ing
(44)°28 902 70000

Dublin

CB Hamllton Osborne
(35% 1618 1300
Helsinki

TaIIberg’ Toimitilajohto Oy

(358) 9 6840 930

Istanbul
EuT Property Services Ltd
(90) 21225936 29

Moscow,
Noble Gibbons Limited
(7501) 258 3990

Oslo, Atrium_AS
(47) 230110 70

Tel Aviv, M.A.N.
Properties Real Estate
(972) 3561 6161

Paris
Retail Consulting Group
(33) 1 4312 9500

Béhem poslednich tfi let doSlo ke
zpomaleni nabidky
administrativnich prostor a zvySeni
urovné poptavky, coz vedlo ke
snizeni podilu nepronajatych ploch
na droveii jen mirng prevySujic
11% pro Prahu jako celek. Podil
neobsazenych kancelafi v novych
projektech se snizil pod hranici 10
procent, zatimco neobsazenost v
zrekonstruovanych budovach ¢ini
priblizné 13%.

Prestoze se Praha 4 fadi na druhé
misto v celkové nabidce
kancelarskych prostor, t&si se témeér
nejniz§i mife neobsazeného mista,
priblizné 4,5%.

Béhem poslednich tfi let dodali
developefi administrativni plochy v
optimalngjsim mnozstvi. Toto bylo
usnadnéno tim, Ze trh se stal
transparentnégjSim a vic developert

za¢alo  vyuZivat  poradenskych
sluZeb.
VYNOSY

Vynosova mira dosahuje Urovné
8,5-9%. Kvuli nedostatku nabidky
kancelarskych objekta tridy Al v
centru meésta predpokladame, Ze
vynosy za nejlepsi budovy v Praze 1
mohou béhem roku 2003 klesnout
pod 9%. Nicménég, toto bude
zalezet zejména na ochoté vlastniku
budovy prodavat.

Neobsazenost kancelarskych prostor

Ctvrt Volné misto m? prrscs)t::/ti*
1 48 200 16,8
2 16 800 14,9
3 4 900 26,7
4 11 200 1,7
5 16 000 18,3
6 10 200 5,6
7 9 200 9,0
8 21 800 43,6
9 7 500 31,0
10 3700 27,8

*Meésica pro pokryti predstavuje dobu v mésicich, jez by
trvalo naplnéni sou¢asnych neobsazenych mist
predpokladajic poptavku jako v roce 2002

Vynosy
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Zdroj: CB Richard Ellis

Pro dalSi informace prosim kontaktujte:

Andrew Smith
absmith@cbre.com
Tel: (420) 724 026 487

MikulasS Molnarfi
mmolnarfi@chre.com
Tel: (420) 608 245 684
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Obsazené informace jsou ziskany ze zdroji, jez povazujeme za davéryhodné. PrestoZe nepochybujeme o jejich spravnosti, neverifikovali jsme je a negarantujeme je, ani se za né
nezarucujeme. Je naVéas nezavisle posoudit jejich presnost a Uplnost. Jakékoli pouZité predpovedi, nazory, predpoklady nebo odhady jsou pouze pro pifklad a nerepresentuji sou¢asnou
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Velké Britanoe, CB Richard Ellis vystupuje pod jménem CB Hillier Parker

Cory Hrncirik
chrneirik @cbre.com
Tel: (420) 603 142 964

CB Richard Ellis
Klimentska 46
110 02 Praha 1
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