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Clare Sheils, generalni reditelka CBRE pro Ceskou republiku, komentuje: ,Vzhledem k
ocekavanému ekonomickému oziveni predpokladame, ze investicni aktivita na trhu
komerc¢nich nemovitosti v pristim roce bude nadale stoupat. Rust by mély i objemy investic
do komerc¢nich nemovitosti. ESG faktory pritom nadale zastanou klicovym tématem, s
hlavnim dirazem firem na energetickou ucinnost, udrzitelné stavebni postupy a snizovani
uhlikové stopy.”

Investicni trh navaze na pozitivni vinu

Experti CBRE ocekévaji, Ze nastartované oziveni investic do komerc¢nich realit v Ceské republice
bude pokracovat i v roce 2025. Klicovymi faktory bude narust nabidky vhodnych realit na prodej, a
dale postupné zlepSeni podminek financovani.

Od ledna do listopadu letosniho roku bylo zobchodovano 1,36 miliardy eur, coz samo o sobé
odpovida objemu investic za cely predchozi rok. CBRE proto predpokladd, ze tento rok uzavreme s
celkovym objemem investic kolem 1,5 miliardy eur. Navic nékolik vétSich transakci je v soucasné
dobé v zavéreCnych fazich jednani, takze prvni Ctvrtleti roku 2025 bude velmi silné. CBRE od
pristiho roku ocekava, zZe celkové investice do komercnich nemovitosti vyrazné presahnou 2 miliardy
eur. Lokalni investori zlistanou klicovymi hraci. Nicméné oc¢ekavany navrat mezinarodniho kapitalu
by mohl trh jesté vice posilit.

0d poloviny roku 2022 se v Ceské republice zvysily prime yieldy neboli vynosy z investic o 60 az 135
bazickych bodl napri¢ vSemi sektory: od kancelari pres maloobchodni nemovitosti az po prumyslové
a logistické parky. Béhem druhé poloviny roku 2024 bylo mozné sledovat jejich stabilizaci a ve 4.
¢tvrtleti dokonce jejich prvni snizovani u ndkupnich parkt a nemovitosti na hlavnich nakupnich
tridach.

V poslednich letech zacali investori klast vétsi daraz na diverzifikaci portfolia, aby minimalizovali
rizika spojena s ekonomickymi vykyvy. V disledku toho roste zajem i o investice do alternativnich
segmentd, jako jsou ndjemni rezidence, studentské kampusy nebo soukroméa zdravotnicka zarizeni.
Zaroven nabyva na vyznamu udrzitelnost projekt. Energetické certifikaty a mezinarodni certifikace
jako BREEAM nebo LEED se stavaji kliCovymi kritérii pri hodnoceni investi¢nich prilezitosti.

Jakub Stanislav, vedouci investicnich nemovitosti v CBRE, rika: ,I kdyz se zlepsila ndlada
kupujicich, nelze ocekavat, Ze by urokové sazby bank naddle vyrazné klesaly. Prostor pro vyrazné
lepsi nabidkové ceny je tedy omezeny. OzZiveni diky tomu bude postupné a bude trvat néjakou dobu,
nez se objemy investic a kapitdlové hodnoty vrdti ke svym predchozim vrcholim.”

Kancelarsky trh se prizpusobuje nové ére

Béhem letosniho roku jsme zaznamenali prvni zndmky oziveni ve vystavbé kancelari. V soucasné
dobé je v Praze v realizaci vice nez 160 000 m? novych kancelarskych prostor, i kdyz vétSina z nich
nebude dokoncena drive nez v roce 2027. Toto oZiveni neni taZeno predpronajmy, ale zejména koupi
projektl do vlastnictvi. I presto CBRE predpoklada, Ze mize byt spoustéCem pro zahdjeni vystavby
dal$ich projektu. Do té doby ovsem bude prevladat nedostatek nabidky novych prostor: v letech 2025



a 2026 je planované dokonceni pouze 23 000 m?2.

I kdyz nékteri velci ndjemci pokracuji v postupném vraceni nevyuzitych sekundarnich prostor,
extrémneé nizké mnozstvi nové dokoncenych kancelari udrzi v priStim roce uroven neobsazenosti pod
hranici 8 %. Hlavnim duvodem, pro¢ korporace snizuji velikost svého portfolia, jsou pritom nejen
naklady, ale i dalsi klicové faktory, jako celkovy dojem, kvalita prostredi a flexibilita.

Simon Orr, vedouci kancelarského sektoru v CBRE, komentuje: ,Soucasny trh s prondjmy je
pomaly, protoZe se prizptsobuje prostredi s vy$simi naklady. Nezodpovézenou otdzkou zatim
zustdvd, zda ndjemci budou ochotni platit mnohem vys$si ndjmy za nové postavené kanceldre, a jesté
tak zvysit své ndklady.”

CBRE ocekava, ze pristi rok bude nové pronajato kolem 240 000 m?, coz je hodnota mirné pod
10letym prumérem, ktery dosahuje 280 000 m2. Na prazsky kancelarsky trh stale vstupuje relativné
malo novych néjemct a tito novacci maji navic tendenci zacinat ve flexibilnich prostorech. Nicméné
pravé prazsky trh s flexibilnimi a servisovanymi kancelaremi z tohoto trendu dlouhodobé tézi a
nadale roste.

Helena Hemrova, vedouci oddéleni kancelarskych pronajmu v CBRE, uvadi: ,V roce 2025
odekdvdme, ze se zaméstnanci budou ve vétsi mife vracet do kanceldri. Cdsteénd prdce z domova jiz
zuistane pevnou soucdsti moderniho pracovniho Zivota, ale souc¢asné se zac¢nou stabilizovat nové
zavedené pracovni postupy, které se tak prekotné vyvinuly v postcovidové ére.”

Na trhu je mozné pozorovat rozevirajici se niizky mezi irovni ndjemného v prémiovych a
sekundarnich prostorech. Soucasné nejvyssi dosazitelné najemné se pohybuje okolo 29 eur za metr
¢tvereCni na mésic a béhem pristiho roku lze ocekéavat pouze jeho mirny narast. Kvali pomalému
trhu s novymi prondjmy Ize mimoto ve vybranych lokalitach ocekavat tlak na zvySeni pobidek.

Trh prumyslovych a logistickych nemovitosti si zvyka na novy normal

Letos by mél objem nové pronajatych prumyslovych a logistickych prostor dosahnout cca 800 000
m?, coz predstavuje mezirocni pokles o 15 %. Pristi rok by objemy prondjmu meély podle CBRE
setrvat na stejné urovni anebo lehce poklesnout. Kazdopadné ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2024 doslo k
mirnému oziveni nové poptavky, coz je pozitivni signal po chladnéjsim zahdjeni tohoto roku.

Jan Hrivnacky, vedouci pronajmu industrialnich nemovitosti v CBRE, popisuje: ,AZ samotny
zacatek roku ukadze, zda jde pouze o silny finis doznivajiciho roku, anebo pocatek nového trendu. V
soucasné dobé se na trhu nejednd o zZadné ,XXL"“ transakci, kterd by vyrazné zvysila objem prondjmtl
v roce 2025. Aktudlné proto neocekdvdame, Ze by se v blizké dobé mély opakovat tirovné prondjmu z
let 2021 a 2022.”

Poptavku v letosnim roce tahly predevsim vyrobni spolecnosti, které se na celkovém pronajmu v
prvnich tfech Ctvrtletich podilely ze 60 %. Automobilovy prumysl byl pritom tim nejaktivnéj$im
subsektorem s podilem 69 %. Je mozné pozorovat signaly o pomalu rostouci aktivité z oblasti e-
commerce, nicméneé az pristi rok ukaze, zda se promitne i do redlnych leasingovych transakci.

K tretimu Ctvrtleti leto$niho roku bylo ve vystavbé vice nez 1 milion m? pramyslovych a logistickych
prostor, aktualné vsak nova vystavba zpomaluje. Developeri cekaji na predprondjmy a tento trend
bude pokracovat i v roce 2025. CBRE predpoklada, zZe letos bude na trh nové dodano kolem 700 000
m?, coz predstavuje témér 15% pokles ve srovnani s rokem 2023.

Mira neobsazenosti se béhem uplynulych mésicl neustale zvySovala. K tretimu ¢tvrtleti Cinila 3,1 %
a k jejimu dal$imu mirnému nartustu dochézi i v poslednim ¢tvrtleti. Na trhu je navic stale mozné



sledovat tzv. Sedou neobsazenost, ktera se projevuje nejen v prostorach nabizenych k podnajmu, ale
také v projektech ve fazi tésné pred dokoncenim, které jsou formalné oznacovany jako ve vystavbe,
dokud nejsou pronajaty.

Experti CBRE v pristim roce oCekavaji, Ze mira neobsazenosti by mohla mirné vzrust, ale jiz ne tak
rychle jako v roce 2024. V dusledku toho bychom mohli vidét pokracujici tlak na snizovani najma v
nékterych nejvice konkurencnich regionech.

Cesky maloobchod je pripraven na rist

V letosnim roce byla vystavba novych maloobchodnich ploch tazena predevsim nakupnimi parky. V
soucasné dobé se v ruznych fazich vystavby ¢i planovani nachazi vice nez 100 000 m? takovych
ploch. Pokud jde o realizaci ndkupnich center, CBRE ocCekava, ze v pristim roce bude na trh dodano
cca 43 000 m? diky rekonstrukcim nebo rozsirenim stavajicich objektll. Mira neobsazenosti v
existujicich nédkupnich centrech zlstava nizka, a to kolem 4 %.

Zleps$ena nélada spotrebitelt pozitivné ovliviiuje vykon nakupnich center. Trzby v nakupnich
centrech za prvni tri ¢tvrtleti letoSniho roku mezirocné vzrostly o témeér 5 %, coz je vyrazné nad
mirou inflace. Navic maji podobnou dynamiku jako je evropsky prumér. Navstévnost je stabilni, s
meziro¢nim nartstem o 1 %.

Redélny rust maloobchodnich vydaji v tuzemsku potvrzuje oziveni trhu po pandemii a jeho celkovou
odolnost. Pozitivni trend byl patrny jiz v prvnim Ctvrtleti letosniho roku, kdy vydaje meziro¢né
vzrostly o 3,9 %. Tento rust pokracoval i v nasledujicich mésicich, a nakonec prekonal o¢ekavani,
kdyz ve tretim ¢tvrtleti dosahl 5,3 %. Za cely rok 2024 se meziro¢ni rust maloobchodnich vydaju
predpoklada kolem 4,3 %.[1] V roce 2025 by mél rust pokraCovat stabilnim tempem s
predpokladanym navysenim o 4,1 %.

Jan Janacek, vedouci retail sektoru a tymu maloobchodnich pronajmu v CBRE, dodava: ,Po
nékolika letech stagnace vystavby novych ndkupnich center vidime vyznamny trend v modernizaci
stdvajicich objektil, at u? jde o Central Most, Varyddu, Velky Spali¢ek, Grand Pardubice nebo Forum
Pardubice. S klesajicimi tlaky na rist ndkladi a zvysujici se chuti maloobchodnikil k expanzi
ocekdvame zvyseny objem investic do maloobchodnich projektu v nadchdzejicich letech.”

Nejvyssi dosazitelné najemné v nakupnich parcich zaznamenalo v roce 2024 vyrazny rust. Tento
trend byl podporen predevsim narustem poptavky ze strany néjemct a trvale nizkou neobsazenosti v
prémiovych maloobchodnich lokalitach. Nejvyssi dosazitelné ndjemné na hlavnich ndkupnich tridach
(tzv. high street) se mezirocné zvysilo o 3 %, pricemz CBRE ocCekava, ze podobny 3% rust bude
pokracovat i v roce 2025. V ndkupnich centrech byl v roce 2024 zaznamenan jesté robustné;jsi
meziro¢ni nartst nejvyssiho najemného, konkrétné o 4 %. Pro pristi rok CBRE oc¢ekava jeho zvySeni o
2 %.

Letosek byl ve znameni vyraznéjsi aktivity na hlavnich nakupnich tridach. V ¢ervnu se otevrel Maj,
ktery pridal 17 000 m? maloobchodnich prostor na prazsky trh a prildkal nové najemce. Na podzim
otevreli své obchody v nové zrekonstruované budoveé 100Yards v ulici Na Prikopé najemci jako Boss,
Vasky ¢i Tommy Hilfiger. Ulice 28. rijna se neustale rozviji a kvalitativné rozsiruje pravé ulici Na
Prikopé. Letos byla posilena vlajkovymi obchody Lindt a Desigual. V horni ¢asti Vaclavského nameésti
také letos zacala dlouho ocekavana revitalizace, ktera privede tramvajovou linku z Vinohrad primo
do centra. Stavebni prace budou trvat az do 1éta 2027 a lze ocekavat, Ze podpori dalsi zajem
maloobchodnich znacek.



Zdenék Zadrapa, vedouci High Street & Tenant Representation v CBRE, uzavira: ,Ceskd
republika je stdle vice uzndvand jako hlavni destinace pro expanzi mezindrodnich znacek.
Ocekdvdame, ze cely rok 2024 bude z tohoto pohledu viibec jednim z nejsilnéjsich. Tento trend bude
pokracovat s dalSimi vstupy ocekdvanymi i pristi rok, cozZ jenom potvrdi rostouci pritazlivost
tuzemska jako dynamického trhu pro globdlni maloobchodniky.”

[1] Zdroj: Oxford Economics
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O CBRE:

CBRE Group, Inc. (NYSE:CBRE), spolecCnost figurujici na zebticku Fortune 500 a indexu S&P 500 se
sidlem v Dallasu, je svétovym lidrem v oblasti komerénich realitnich sluzeb a investic (z hlediska
vynosu za rok 2023). S priblizné 115 000 zaméstnanci (vyjma zaméstnanct spolecnosti Turner &
Townsend) je k dispozici klientiim ve vice nez 100 zemich svéta. Spolecnost CBRE poskytuje Sirokou
Skalu integrovanych sluzeb od spravy a udrzby nemovitosti, obchodnich transakci, projektového
managementu, investicniho poradenstvi pres ocenovani nemovitosti, pronajem a prodej nemovitosti,
strategické poradenstvi az po hypotecni a developerské sluzby. S témér 300 zaméstnanci CBRE v
Ceské republice spravuje kolem 75 objektti komerénich budov o celkové rozloze cca 1,2 mil. m2. Pro
vice informaci navstivte internetové stranky spole¢nosti na www.cbre.cz.
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