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Objem investic do komercnich nemovitosti na svych rekordnich hranicich
CR na rozdil od ostatnich zemi v regionu zaznamenala pokles
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Ceska Republika

Objem investic do komercnich nemovitosti v regionu (mil. Euro)
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Rostouci naklady na financovani zpUsobuji ochlazeni investic v CR
Rozdil mezi prime yield a néklady financovani v CR na minimaIni drovni

Dluhové financovani v regionu (kancelarské nemovitosti)
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Zvysujici se stavebni aktivita v kancelarském segmentu

Praha dlouhodobé ztraci v nové vystavbé, i pres vyrazné nizsi
neobsazenost i celkovou saturovanost trhu (pocet m2 na obv.)

Pocet m2 modernich kancelarskych prostor na obyvatele

Praha: 2,6 m2/obv. Varsava: 3,0 m2/obv. Berlin: 5,6 m2/obv.
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Praha se svymi vynosy blizi zdpadnim méstim
Nizsi vynosy v porovnani s jinymi mésty v regionu vyrovnava stabilni a
transparentni ekonomika
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Silna konkurence mezi mésty

Klesajici vynosy a nedostatek investic nuti investory presouvat se do

jinych mést v regionu

Berlin

« Tradi¢né silnd poptavka po
nemovitostech

+ 70% objemu investic ze
zahranici

+ Prudky narist ndjmd
v komercnich segmentech

Praha

. Vy’/raznéj;él’ aktivita domécich
investoru

« Prerod na mezinarodni a vyspély
trh s nemovitostmi

« Méné investic¢nich prilezitosti

Budapest

+ Rozvijejici se trh

e« + Siln&j&i pozice vlastnikd kvdli
vysoké poptdvce po prostorach

+ V soucasnosti nizsi podil
kvalitnich nemovitosti

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika.

Varsava

Alternativa k investicim

v zapadni Evropé

Stabilni pFisun novych projektd
Nardst moderni kancelarské

plochy o 950 tis. m2 za
posledni 2 roky

Bukurest

Dynamicky a rizikovéjsi trh
Méné vyrazny pokles yield(
oproti zbytku regionu

Presun investory dfiv
(o] Y4 M
pusobicich v Cesku
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Priliv zahranic¢niho kapitalu s levnéjsim financovanim
Zvysend aktivita subjekt( z Jizni Koreje na evropském trhu

Revidované pravni predpisy v roce 2015 usnadnily
jihokorejskym institucim investovat v zahranici

Soustiedé&ni investic do Evropy z dlvodu vysokych
nakladl na kryti kurzového rizika proti USD (aZ 1,5 %)

Navzdory Brexitu byl Londyn v lofiském roce oblibenym
cilem, za nimz néasledovaly dalsi evropskd mésta -
Pariz, Milan, Frankfurt, Brusel

V roce 2019 se presune zajem dle dostupnych zdrojt
(coz jiz vidime) do zemi jako Norsko, Svédsko, Finsko
Rakousko, Cesko, Polsko, kde neni tak stlacena
vynosova hodnota, ale zaroven tyto zemé nabizi
stabilni ekonomickou situaci se silnymi najemci

Investice byly vedeny statem frizenym penzijnim
fondem NPS a statnim investi¢nim fondem Korea
Investment Corp (KIC), za nimiz nasledovaly dalsi
fondy (zejména fondy bank)

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.
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Pariz

® 220 mil. EUR

Le Cristalia

JR AMC Co. Ltd.
Office (Bristol-Myers
Squibb - americka
farmaceuticka
spole¢nost)

130 mil. EUR
Cedet Building

Heungkuk Fire &
Marine Insurance Co.
Ltd. and Kiwoom
Securities Co. Ltd.
Retail & Office
(WeWork)
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Vynosové miry prémiovych nemovitosti v Praze narazi na své dno

Rostouci cena financovani a atraktivnéjsi alternativni prilezitosti omezi
poptavku
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Vyrovnava se objem investic napri¢ segmenty
Rozdil ve vynosech se snizuje

3500
3000
2500
2000
1500

1000

500
0]
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
m Office  ®mIndustrial mRetail ®Hospitality
© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika. REAL ESTATE INVESMTENT 2019 11

Miroslav Linhart



Absolutni vynosy na rezidencnim trhu se drzi na stabilni Urovni
Drazsi financovani a nedostupné hypotéky atraktivitu snizuji.
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Investice do bytu se stale vyplati?

Rostouci najmy stale stihaji pokryvat i rychle rostouci uroky hypoték

Velikost bytové jednotky 60 m2

Kupni cena jednotky s DPH 5 000 000 CzK
Kupni cena jednotky bez DPH 4 350 000 CzK
Vlastni zdroje 20% 1 000 000 CzK
Hypotéka 4 000 000 CZK
Urokova sazba 2,90% p.a
Obdobi 25 let

Anuita
Mésicni splatka 19 800 CzZK

Mési¢ni najemné 330 CZK/m?2
Mési¢ni ndjemné za bytovou jednotku 19 800 CZK/m2

Rocni vynos investice (prijem/investice s DPH)

Rentabilita vlastniho kapitalu
Roc¢ni vynos investice (bez DPH)
Rocni vynos investice se snizenym prijmem z najemného o 10 % jako

potencialni naklady na spravu (investice s DPH)

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.
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Mésicni dividenda (rozdil mezi mésicnim nakladem a prijmem) v
zavislosti na vysi najemného a Urokové sazby

Primérné najemné (CZK/mésic)
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Zajimavy vynos do nemovitosti i pro individualni investory
Investice spojenou s primym vlastnictvi aktiva predstavuje velmi
zajimavou prilezitost v ramci poméru riziko/vynos

Prdmérny vynos akciového
indexu prazské burzy - PX
(2015 - 2018)

3,8 %

Vynos dluhopisu 10R CR
(12/2018)

2,01 %

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika.

Prdmérny vynos_
realitnich fondd v CR
(2018)

56 %

Prdmérny vynos realitnich
dluhopisd v CR
(2018)

4,7 %
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RUst cen nemovitosti zastavi kombinace zmény hlavnich vlivd, nebo
individualni velmi intenzivni zména

Ekonomicka krize ? Neumérné vysoka cena penéz nebo zrychleni
legislativnich procesu ?

Ekonomicky Schvalovaci Klesajici
Vyvoj a Sentiment Cena procesy a zasoba Zména regulace
demografie verejnosti penéz legislativa volnych bytu a statni zadsahy

Rezidencni trh -
osobni vlastnictvi

Rezidencni
najemni trh

Rlst cen
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Vysoky pomér vlastniho bydleni v CR
Najemni trh supluji drobni investori

Obyvatel Celkovy pocet jednotek Najemnich jednotek Celkovy pocet lidi Prdmérny podet osob
v Praze v bytovych domech v bytovych domech v najemnim bydleni Zijicich v najmu

464 768 178 410

V Praze je 42% vsech ndjemnich jednotek v Ceské republice

Z toho jenom priblizné 2% vlastni pravnické osoby - podnikatelské subjekty
Darnlové zatizeni

Ne piili§ vstFicna legislativa vQ¢&i pronajimateldim, dafiové zatizeni ndjemniho bydleni

Podil vlastniho a najemniho bydleni v EU
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NIMBY efekt prispiva k zpomaleni nové vystavby

Najemci v bytech vilastnénymi podnikatelskym subjektem do vystavby
vstupuji daleko méné

Celoméstska .,
aroveri Ctvrt

« Béhem 40 let v druhé poloviné 20. stoleti stoupl
podil vlastnikd v USA z 59% na 68%

. Tento nardst se dle vyzkumu spolupodili na rostouci

Vlastnici restrikci nove vystavby

« V&t$i mnoZstvi malych vlastnik( v rozvijejicich se
meéstskych Ctvrtich predstavuje zejména z hlediska
povolovani staveb problém

« Najemni celky s vy$8im poctem bytd, které by
. - . . , vlastnil a spravoval jeden majitel jsou ve vSech
Najemnici Podporuji Nejasne zemich zapadni Evropy bézné

Podle Michael Hankinson

18
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Trendy, které ovlivni vyvoj
investic do nemovitosti

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika. REAL ESTATE INVESMTENT 2019 19
Miroslav Linhart



Obecné trendy globalni ekonomiky

Nejistota na
4_ V4
trzich

"j «— Globalizace

Demografické
4_ \"4
zmeny
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Rostouci urokové
4_ Ve
miry

’ «— Industry 4.0
INDUST .;4&}3@ /

Styl prace a
priority se méni
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Trendy v oblasti investic do nemovitosti

» Diverzifikace portfolia

« Vyckavani na mirnou
korekci cen

« Opatrnost v ramci
investic do vice
rizikovych nemovitosti

s

« Zvysujici se flexibilita
v prelivani kapitalu
napfi¢ segmenty a trhy

« Bydleni pro studenty
a seniory

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika.

Cash is the king
Premiové nemovitosti
jsou pro mnoho
investort nedostupné, z
dlvodu vys&ich Grokl

Proptech
Transparentnost
Tokenizace

Flexibilita budov a prostor
-> co-working
CSR aspekt

REAL ESTATE INVESMTENT 2019
Miroslav Linhart
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Kancelarsky segment

I. Rostouci ndajemné

II. Nizké miry neobsazenosti modernich
kancelarskych prostor (graf)

III. Rostouci kvalita prostor

IV. Trend co-workingovych prostor

Neobsazenost kancelarskych prostor (%)
ve vybranych evropskych méstech
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Industrial

I. Pozitivni dopad e-commerce - nizka
neobsazenost

II. Segment s nejvysSsim vynosem v porovnani s
ostatnimi segmenty

ITI. Segment, ktery je zatim nejvice ovlivhén novymi
technologiemi

IV. Limity expanze - nedostatek vhodnych pozemkd

Prime Yield ve vybranych evropskych
méstech
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Retail

[. Saturovany trh
II. Nové koncepty
III. Prémiové produkty

IV. Vzestup e-commerce - ale kamenny obchod
zprostredkuje ,zazitek"

Prime highstreet yield ve vybranych
evropskych méstech
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Hotely

I. Vysoka obsazenost (v Praze ¢inila prdmérna

obsazenost vice nez 80 % - jedna z nejvyssich
hodnot v ramci evropskych metropoli)

II. ROst turistického ruchu
III. Omezend moznost novych hoteld

IV. Nabizi zajimavou moznost diverzifikace
investi¢niho portfolia

Pocet turistl (tis./rok) a meziro¢ni zména
(%) ve vybranych evropskych méstech
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Rezidencni segment

48 % najemnikd je ve
véku mezi 18 a 35 lety

« Pocit svobody a
nezavislosti, flexibilita

- Renesance v najemnim
bydleni v Cesku

Developerské projekty:
I. Urcené k ndajemnimu bydleni

II. Nabizeji sluzby sdilené ekonomiky — sdilena
auta, sdilena kola, spolecné pradelny

I1I. DUraz kladen na funkéni a efektivni ptdorysy
bytd i spoleé¢nych ¢asti domu

IV. Rychlejsi vystavba

© 2019 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceské republika.
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