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Cile prednasky

Cilem prednasky je struéné uvést vybrané segmenty developerského trhu v Ceské republice, jejich specifika,
soucasny stav a oCekavané trendy a uvést zakladni dopady sou¢asného vyvoje finan¢nich trhd na
development. Vybranymi segmenty jsou:

* Primyslové stavby

e Administrativni stavby

» Stavby pro obchod a sluzby
* Rezidencéni stavby

Vyslovné nejsou v této prezentaci zmifiovany oblasti hotelnictvi, lazenstvi a zabavniho pramyslu
a reziden¢niho developmentu zamérovaného na seniory, jeZ jsou soucasti naSich samostatnych prezentaci.
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Development — Key Economic Drivers

Od roku 2003 &eska ekonomika prudce rostla. O&ekava se, Zze CR doséhne v roce

2008 83,5% priméru EU. Ceska republika patii mezi 4 nejuspé&sné&jsi ,nové

Rust ekonomiky pristoupivsi“ zemé. Rast ekonomiky, spolu s rastem Z_ivotnl' arovné _pl"e(_jstavuji hlavni
hybatele celého developerského segmentu a stavebnictvi. Ekonomika je vyrazné

zavisla na ekonomikach EU, zejména Némecka a dopady ochlazeni evropské

ekonomiky mohou byt vyznamnou hrozbou pro developersky segment.

Nékolik poslednich let primyslova vyroba rostla rychleji nez HDP. Zahrani¢ni
Ruast vyroby a jeji investice, zejména do primyslové vyroby se staly vyznamnym pfinosem pro riist
relokace ekonomiky CR. Zmény v rozvoji priimyslové vyroby maji primarné dopad na
industrialni development, sekundarné pak na vSechny developerské segmenty.

Vyraznym business driverem developmentu poslednich let je rlist spotfebitelskych
vydaji domacnosti, jez kopiruji s uréitym vlivem opatrnosti spotfebitelt vyrazny rast
Spotrebitelské vydaje realnych mezd v poslednich 10 letech. Rezidenéni development patii od roku 2001
domacnosti k nejrychleji rostoucim a nejziskovéjsSim segmentim developmentu. Snizeni davéry
spotiebiteld muze zdsadnim zplsobem ohrozit cely realitni segment a navazat

i stavebnictvi a souvisejici sluzby.

Od roku 1999 doSlo ke znehodnoceni EUR vici CZK o 33% a USD vuci CZK dokonce
Kurzova rizika 0 55%. Uvedeny vyvoj mé&novych kurzt s sebou pfinesl fadu rizik pro developerské
spolecnosti.
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Makroekonomické ukazatele

Developersky a stavebni trh v Ceské republice je ovlivilovan piedevsim pozitivnim vyvojem hlavnich
makroekonomickych ukazatelt. V roce 2007 stfedoevropské ekonomiky a mezi nimi i ekonomika Ceské

republiky vykazaly nejvy3si tempo riistu DPH za uplynulou dekadu (Ceska republika dosahla roéniho rdstu
HDP v konstantnich cenach ve vysi 6,5 procent).

Makroekonomické ukazatele Stavebnictvi
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Makroekonomické ukazatele

Vyvoj hospodéarského ristu ¢eské ekonomiky zaznamenal v prvni poloviné roku 2008 oproti létdm minulym
zpomaleni, pfedevsim vlivem hrozby recese ve Spojenych statech a rostouci nejistoty na financ¢nich trzich.
Riziko s negativnim dopadem na hospodarsky rast a stavebni vyrobu predstavuje i rychlé posilovani kurzu
koruny.
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Investicni klima

Z pruzkumu spole€nosti Deloitte vyplyva, ze v odvétvi soukromého kapitalu doslo v nedavné dobé

k poklesu daveéry investoru v regionu stfedni Evropy. Investofi pfedpokladaji zhorSeni pfistupu k dluhovému
financovani, coz jiz dnes muzeme sledovat napfiklad v oblasti developmentu. Oekava se vsak, ze duvéra
investord a transaké&ni aktivity v tomto regionu ve stfednédobém horizontu znovu porostou v souvislosti

s tim, jak na stfedoevropsky trh vstoupi cela fada novych globéalnich spolenosti a stoupne pocet investord.
S uvedenym zlepSenim ve stfednédobém horizontu se da oCekavat i zlepSeni financovani projektu a akvizic.

Ocekavam, ze investi €ni klima se v daném obdobi:

80%

70% — 7 =

60% -

50% -

40% “
30% “

20% -

10% 7

nnannl h

Bre. Zar. Bre. Zar. Bre. Zar. Bre. Lis. Dub. Lis. Kvé
2003 2003 2004 2004 2005 2005 2006 2006 2007 2007 2008

0%

W ZlepSi B zUstane stejné @ zhorsi

Oc¢ekavam, Ze dostupnost dluhového financovani se v dan ém obdobi:

90% *
80% “

70%
60%

50% —

40% 7
30% “
20% “
10% ~

0%

Bre. Zar. Bre. Zar. Bre. Zar. Bre. Lis. Dub. Lis. Kvé
2003 2003 2004 2004 2005 2005 2006 2006 2007 2007 2008

W Zlepsi M z(Gstane stejné & zhorsi

6 Developersky trh v CR

© 2008 Deloitte Ceska republika. VSechna prava vyhrazena




Prumyslové stavby

V prvnim Ctvrtleti 2008 pribylo 220 000 m? novych pramyslovych ploch a logistickych parku, celkova
rozloha uvedenych ploch v CR doséahla 2 470 000 m?

e Trhu dominuji ,built to suit* projekty (postavené na miru najemce)

e Mira neobsazenosti vzrostla v prvnim pololeti 2008 na 14,3%

* Na trh vstoupili dva novi vyznamni hra¢i — Panattoni a Goodman

« Zvysil se zajem o menSi flexibilni jednotky do 1.500 m?

» Developefi zaCinaji pfidavat i ekologickou hodnotu: napf. CTP — solarni panely, ProLogis — izola¢ni

materialy

Ukazatelé Celkem Sirsi okoli Prahy | Ceska republika — ostatni

[ I Il il
MnoZstvi skladovych prostor (m?) 2 248 000 1175 000 1 073 000
Projekty ve vystavbé (m?) 775 000 304 000 471 000
Realizované pozadavky (m?) 220 540 81 760 138 780
Absorpce trhu (m?) 31 350 - 6 400 37 750
Neobsazenost 9,7% 19,8% 5,2%
Najemné (EUR/m?/mésic) 3,50 - 5,25 3,75-5,25 3,50 - 4,50
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Prumyslové stavby — Trendy

Evropské logistické spole€nosti se posledni roky pfesouvaji z orientace na vyrobu k orientaci na retail
a distribuci.
Vysoky tlak na snizovani nakladi mezi evropskymi spoleénostmi vede i ke zvySenému tlaku na efektivitu
logistickych procesu. Zakladnimi trendy jsou:

Priklon k outsourcingu logistickych ¢innosti, tj. odklon
od vlastnictvi nemovitosti, k jejich pronajmu

Akvizice mezi logistickymi spole¢nostmi a s tim
souvisejici zmény na trhu logistickych nemovitosti
(napf. konsolidace do mensSiho poctu velkych center)

Snaha o nadregionalni optimalizaci, vznik
nadregionalnich center (pf. Ostrava), vazba na
planované pan-evropské dopravni koridory

Rozvoj spekulativniho developmentu — flexibilni
pronajimatelné haly

Drazsi pracovni sila (diky ristu mezd a zpevriovani K¢)
vede ke snizeni atraktivity pro zakazniky industrialniho
developmentu, snizeni investi¢nich aktivit, snizeni
objemu trhu

Snizeni prime rent o cca 14% za posledni rok, zvySeni
neobsazenych ploch, snizeni yieldu (o cca 30
procentnich bodu), jez je tak jiz na Urovni Nizozemi,
Italie, ¢i Francie

Developersky trh v CR
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Kancelarske stavby

* Praha pfedstavuje dominantni oblast pro development administrativnich budov. O¢ekava se, ze celkova
kapacita kancelarskych prostor dosahne na tzemi Prahy v roce 2008 2 500 tis. m2. V r. 2007 bylo
v Praze vystavéno 170 tis. m? v kategorii A, pfitom pozadovano bylo cca 250 tis. m2. V roce 2006 byl
zaznamenan zatim nejvétsi ,boom*“ kancelarskych prostor

 Mira neobsazenosti ¢inila v Praze na konci roku 2007 5,76%

« V sougasné dobé se Praha na celkovém stavu kancelafskych prostor v Ceské republice podili vice nez
70%, vyznamné projekty postupné vznikaji zejména v Brng, Ostravé a Plzni

* Rozvojové plochy v Praze souvisi zejména s rozSifovanim metra, se vzdalenosti nad 500 metrd od
stanice metra klesa najem v prdméru o 1 EUR
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Kancelarske stavby — Trendy

10

Vétsi priklon k inteligentnim budovam, napf. koncept TCO (Total Costs of Ownership) — vyznamnéjsi
zapojeni faktoru dlouhodobych nakladl na provoz do rozhodovani o akvizici a s tim souvisejici tlak

budoucich vlastnikd na pouzivané materialy a technologie

Ocekéava se dalsi diskuze na téma vhodného
pracovniho prostiedi jako motivacéniho faktoru pro stale
drazsSi a nedostupnéjsi pracovniky, mozny odklon od
modelu open-space. Pozornost se bude vénovat

tzv. syndromu nemocnych budov

Tlak na Uspory nakladu povede k vétSi pozornosti oblasti
corporate real estate strategie a vyraznéjsi planovani
insourcingu/outsourcingu podpurnych €innosti do oblasti
S nizSimi mzdovymi a provoznimi naklady, problematika
ztv. accommodation swaps — stéhovani do méné
vyznamnych lokalit

VyS&Si zapojeni principu flexibility a adaptability reagujici
pruzné na zmény uvnitf spolecnosti i navenek,
napf. hotelling

Tlak na snizovani nékladt v kombinaci s informacnimi

a komunika&nimi technologiemi poskytujicimi dostatec¢né
kvalitni zazemi pro praci mimo kancelaf povedou

k vySSimu zapojeni konceptu homeworking u nékterych
odvétvi (Uspora nakladi na kancelare, motivace pro
zameéstnance, zmeéna pozadavkl na dispozi¢ni feSeni)

Developersky trh v CR
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Stavby pro obchod a sluzby

» Stavby pro obchod a sluzby zaznamenaly nebyvaly rozvoj, zatimco v roce 1998 existovalo jediné

nakupni centrum s vice nez 50 nadjemniky, dnes je uvedenych center témér 80

* Prudky rozvoj nakupnich center byl zalozen na zvySovani kupni sily spotfebitelt, zmény nakupnich
zvyklosti a vytlaovani mensich formatu z trhu

e Pro rok 2008 se o¢ekava dokonceni vice nez 250 000 m?2 ploch v ndkupnich centrech

» Kli¢ovym faktorem UspésSnosti zatim zUstava existence hypermarketu jako hlavniho magnetu

« Ceska republika je z pohledu podilu HDP (vyjadfeném v parit& kupni sily na obyvatele) na m2 nakupnich
center nad primérem EU25 a tésné v dosahu praméru Euro zoény

HDP na obyv. (EUR v |m2 retail /1000 obyv. IHDP na obyv.(EUR v HDP na obyv. (EUR v |m2 retail /1000 obyv. HDP na obyv.(EUR v

parit & kupni sily) parit & kupni sily)/m2 parit & kupni sily) parit & kupni sily)/m2
Bulharsko 5395 5 1198 933 | plovensko 9273 92 100 793
Recko 13825 23 601 096] |Ceska rep. 12 308 132 93 241
Rumunsko 5901 10 590 100 | pansko 20 906 230 90 897
Malta 11 633 33 352 527] [Finsko 18 883 208 90 785
Chorvatsko 7924 28 283 007 | EURO z6na 17 872 201 88 913
Srbsko 2708 9 300 857 ] Francie 18 377 212 86 686
Turecko 5227 23 227 243 ] Velké Britanie 19 389 235 82 506
Belgie 19 895 88 226 077] Polsko 8430 105 80 286
Litva 8 767 42 208 743] Bpan élsko 16 691 208 80 247
Lucembursko 41 813 258 162 065 | Rakousko 20738 270 76 807
Mad’arsko 10 285 65 158 225] Portugalsko 11971 185 64 706
Svycarsko 21581 151 142 919 | Nizozemi 20738 322 64 403
Némecko 18 546 143 129 692] LotySsko 7924 135 58 698
Italie 17 366 138 125 839] [Svédsko 19 389 333 58 225
Irsko 23098 199 116 071] Estonsko 9610 189 50 848
Slovinsko 13 488 128 105 375 | Norsko 27 819 788 35 303
EU25 16 860 166 101 566§ [Kypr 13994
Udaje 2007
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Stavby pro obchod a sluzby — Trendy

e Zpomaleni retail developmentu ve velkych méstech, trh je nasycen/presycen

v s

e Dojde k prohloubeni rozdili mezi tspéSnymi a méné uspésSnymi projekty, u uspésnych projektt se

oCekava expanze v podobé dalSich fazi rozvoje

» Otazka rozdéleni projektd podle kupni sily zakaznickych skupin, pfichod novych znacek. Vétsi pozornost
bude vénovana space planningu

» Orientace na retailové projekty v centrech mést, roste dulezitost atraktivity lokality, oéekava se

intezivnéjSi zastavovani brownfields
 Expanze do mésts 20 — 50 000 obyvatel
* Nova schémata, pf. Stop Shop (Immoeast) s plochou od 3 500 m?

e Ocekava se zména konceptu velkych center vice k zabavnimu zaméreni, pfipadné kombinaci s wellness
a dalSimi sluzbami, ¢as v nakupnich centrech se stava konickem (,Born to Shop®)

» Otazka re-developmentu neuspésnych retailovych projektd
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Rezidendni stavby
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Rezidencni trh proSel prudkym vyvojem spojenym
zejména se vznikem finan¢nich produktd
zameérenych na rezidencni oblast a jejich
zpfistupnéni Sirokym vrstvam obyvatelstva. Zmény
na trhu finan¢nich produkttd mohou byt také kritickym
faktorem dalSiho rozvoje reziden¢niho developmentu

Cesky rezidenéni trh je vyrazné tazen domaci
poptavkou tvofenou malymi investory, jez koupi
nemovitosti Fesi svoji bytovou potifeba. Uvedeny fakt
muze znacit vétsi stabilitu rezidenéniho trhu

Na rezidenénim trhu doslo k rychlému rdstu cen jak
na strané prodeje rezidencnich jednotek, tak na
strané pozemku vhodnych pro rezidenéni projekty,
coz spolu s ristem cen stavebnich materialu a prace
vede ke zhorsSeni finanénich vysledkl projektu.
Rezidenénim developerlim se vyrazné sniZuje
~prostor pro neefektivitu*

Na grafu vidime prudky narast marzi v letech 2002
a 2005
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Rezidencni stavby — vyvoj hypotecCnich uveru
» Dosavadni vyvoj na hypoteé¢nim trhu potvrzuje velky zdjem o hypotecni Gvéry — hypotecni ,boom*
* Trh s hypoteCnimi Uvéry roste kazdym rokem rekordnim tempem — o desitky procent

e Vroce 2008 se oCekava narust okolo 40 % oproti roku 2007, coz pfedstavuje objem poskytnutych
hypoték ve vysi kolem 150 miliard

e Priciny hypote¢niho boomu jsou rostouci pfijmy obyvatel, stale relativné nizké arokové sazby, ale
| oCekavané zdrazeni stavebnich praci a hypoték od roku 2009
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Rezidencni stavby — zakladni ukazatele
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Rezidencni stavby — hypotecni krize

* Roste podil dluhu k celkovému disponibilnimu ddchodu (viz graf nize) => narUsté citlivost doméacnosti na

zmeény urokovych sazeb

* Vyrazny narust hypotecnich avért v dobé kulminace cen nemovitosti, soubézny narast podilu dluhu na
disponibilnim duchodu, vysoky podil dluznikd v generaci tficatnika planujicich déti (aveér blizici se
maximalnimu moznému uvéru pfi zapocitani pfijmu dvou platd, nepocitdno s matefskou, moznym ristem
arokd, snizenou likviditou bytd koupenych v dobé kulminace cen) mize vést k nucenym odprodejim
a tim zdramatizovat situaci na trhu. Hospodarskou krizi v roce 1929 vyvolaly nucené odprodeje

* Roste riziko soubéhu vice negativnich faktor(
e Zpomaleni rastu ekonomiky
e Snizeni rust realnych mezd
e Snizeni cen nemovitosti
e ZvySeni urokovych sazeb
* Snizeni likvidity aktiv
* Roste riziko nedivéry investoru k realitnimu trhu, mozné
zchlazeni trhu bez objektivnich pficin

« Zvysily se pozadavky pfi poskytovani financovani
developerskych projektt (zvySeni pozadované viastni
equity, zvySeni urokovych sazeb)

* Vyrazné zadluzeni doméacnosti — 726 mld. K&, z toho 511
mld. K¢ predstavuji tvéry na bydleni

16 Developersky trh v CR
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Rezidendéni stavby — trendy
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Ocekava se snizeni zahrani¢nich zajemcul o rezidenéni nemovitosti z divodu posilujici koruny
Buy-to-let model je prioritou pfevazné drobnych investort s oCekavanym vynosem okolo 5%

Na trhu se daji pfedpokladat ,skryté zasoby* bytu na strané developeru tvofené s cilem zabranéni
propadu trznich cen a zajisténi poZzadovanych pfedprodeju a prodejnich kalendaru, jez mohou
predstavovat vyrazné ohrozeni trhu v pfipadé pokracujicich negativnich zmén na trhu hypoték
Pokles prodej v Praze a stfednich Cech&ch, narGst prodejd v regionech, kde se viak s ohledem na

nedostate¢nou kupni silu a poptavku bude jednat v Fadé pfipadl o menSi projekty realizované lokalnimi
developery

Konci obdobi, kdy se prodalo vSe, co se postavilo. O¢ekava se vyznamnéjsi diferenciace cen nemovitosti
dle kvality a lokality, napf. v Praze je dosud rozdéleni na kvalitni a méné kvalitni lokality malo zietelné
(coz je pozitivni fakt, ale pravdépodobné obtizné udrzitelny), otazka adekvatnosti projektu pro danou
lokalitu

v i s

bude realizovana i uzemni vybavenost

Da se ocekavat dalSi odklon od projektd ,v polich* bez vazeb na izemni vybavenost a se zhorSenou
dopravni dostupnosti

Ocekéava se potencial v oblasti rezidenénich nemovitosti zaméfenych na seniory
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