25 LET CBRE V CR: JAK SE ZA POSLEDNI
CTVRTSTOLETI PROMENIL TRH
KOMERCNICH REALIT A KAM DALE
SMERUJE?
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Clare Sheils, generalni reditelka CBRE pro Ceskou republiku, uvadi: ,Zatimco zpo¢atku
transakcim dominovaly prevazné kancelarské nemovitosti, postupem casu vzrostl zajem i o
dalsi sektory, at uz jde o maloobchod, prumysl a logistiku, hotely ¢i nové vznikajici
investicni aktiva.”

Vedouci jednotlivych oddéleni specializovani na konkrétni segmenty komercénich nemovitosti ji
doplnuji, kdyz komentuji hlavni faktory, které nejvice ovlivnily soucasny trh, a zamysleji se nad jeho
budoucimi vyhlidkami.

,Uplynulé ctvrtstoleti definovalo hned nékolik vyraznych milniki. Z pohledu rozvoje investi¢niho
trhu byl zcela zdsadni vstup CR do Evropské unie v roce 2004, ktery vyznamné zvysil diivéru
zahranicnich investort a prinesl nové investicni prilezitosti. Prelomové bylo i prekondni financni
krize z roku 2008. Ta sice na celé tri roky utlumila investicni aktivity, ale trh z ni nakonec vysel jesté
silnéjsi. Navic prdavé v této dobé se zacali objevovat lokdlni investori a ziskdvat svij vliv,” komentuje
Jakub Stanislav, vedouci v investicnim oddéleni v CBRE.

Historicky nejsilnéjsi byly roky 2016, 2017 a 2019. Prumérné se v tuzemsku proinvestuje kolem 1,9
miliard euro ro¢né, ale v téchto letech prolomil celkovy objem investic hranici 3 miliard. Prestoze
podobné vysoké objemy nelze v nejblizsi dobé oc¢ekavat, trh se nachazi v dobré kondici a ma
potencial pro dalsi rust.

,Transakcim dlouhodobé dominuji standardni komercni sektory, tedy kanceldre, obchodni centra
nebo priumyslové a logistické nemovitosti. OvSem v poslednich letech zacali investori kldst vétsi
dtraz na diverzifikaci portfolia tak, aby minimalizovali rizika spojend s ekonomickymi vykyvy. I diky
tomu roste zdjem o investovdni do alternativnich segmentti jako jsou ndjemni rezidence, studentské
kampusy ¢i zdravotnickd zarizeni. Soucasné nabyvd na vyznamu udrzitelnost projekti. Energetické
certifikaty a mezindrodni certifikace jako BREEAM nebo LEED se stdvaji klicovym kritériem pri
hodnocent investicnich prileZitosti,” uvadi Stanislav.

CBRE stala za radou nejvétsich transakci uskute¢nénych na tuzemském realitnim trhu

At uz Slo o prodej obchodnich center Palladium, Palac Flora, OC Letnany, Arkady Pankrac, Forum
Nové Karolina, logistickych parku napri¢ regiony ¢i tfeba kancelarského komplexu Waltrovka, CBRE
byla u toho.

Promény kancelarského trhu: objevovani novych lokalit, pracovnich modelu i coworkingu

V roce 1999, kdy CBRE otevrela tuzemskou pobocku, bylo v Praze k dispozici 1,3 miliont m®
administrativnich prostor, z toho témér tretina primo v centru. Od té doby zacaly vznikat vyznamné
kancelarské huby, kterych ma metropole aktualné jedenact. At uz jde o Pankrac-Budéjovickou, Karlin
¢i dalsi lokality, celkovéa pronajimatelnd plocha se ztrojnasobila na soucasnych 3,9 miliond m2.



Béhem uplynulych let jsme zazili neuvéritelny boom digitélnich néstroju a technologii jako jsou
videokonference, cloudové sluzby ¢i ruzné kolaborativni platformy, které zjednodusuji praci
jednotlivcu a soucasné umoznuji fungovani tymu na dalku. To vytvorilo zéklad pro rostouci
popularitu sdilenych kancelari a coworkingovych center, které momentalné tvori 4 % z celkové
plochy kancelari v hlavnim mésté. Poptavka po nich setrvale roste, stejné jako expanze jejich
provozovatela.

Nicméné i pres vSechny tyto klicové momenty Ize jako zlomovy rok pro kancelarsky segment oznacit
rok 2020. Nastup pandemie covidu-19 vyznamné ovlivnil sou¢asnou podobu prace a urychlil prechod
k hybridnim modeltim. Firmy nyni kladou vétsi dliraz na zdravi a celkové pohodli svych zaméstnanct,
zatimco ti jsou vice nez pouhym platem motivovani smysluplnou praci, firemni kulturou, moznosti
profesniho rustu a vétsi flexibilitou.

LPrazsky kanceldrsky trh se jiz z pandemie oklepal a tim prokdzal svou odolnost. Mira neobsazenosti
nyni dosahuje 8,1 %, coz je nejnizsi hodnota v radmci hlavnich mést ve stredni a vychodni Evrope. Do
budoucna ocekdvdme, Ze trh bude pokracovat v adaptaci na nové pracovni modely a technologické
inovace. Soucasné flexibilita, udrzitelnost a zdravi zaméstnanct budou i naddle klicovymi faktory
ovliviiujicimi podobu pracovist,” popisuje Helena Hemrova, vedouci oddéleni kancelarskych
pronajmu v CBRE, a pokracuje: ,Drive byly bézné dlouhodobé ndjemni smlouvy na 5 az 10 let.
Dnes je vétsi poptavka po flexibilnéjsich smlouvdch, ¢asto na 3 az 5 let s moznosti prodlouzeni.
Moderni ndjemni smlouvy také obsahuji klauzule dovolujici ndjemctim prizpisobit prostory jejich
aktudInim potrebdm, at uz jde o moznost podndjmu, navrdceni ¢dsti prostor nebo dodatecné stavebni
upravy.”

CBRE se béhem poslednich 25 let podilela na zprostredkovani tisici metru ¢tverecnich
kancelari

Mimo jiné zajiStovala prostory pro centrdlu Raiffeisenbank v budové City Tower na Pankraci, ustredi
Siemensu v budovach City West B1 a B2 ve Stodulkach, sidlo Johnson & Johnson v komplexu
Waltrovka v Jinonicich, zazemi internetového portalu Seznam.cz v Paldci Krizik na Smichové ¢i
farmaceutické spolecnosti MSD v budovéch Five a Riverview, taktéZ na Smichové.

Retail ve viru déni: od prichodu zahrani¢nich retézcu pres expanzi nakupnich center az po
digitalizaci

Od roku 1999 se objem ploch nakupnich center v tuzemsku vice nez zosminasobil na souc¢asnych 2,6
miliond m’. Sou¢asné trh prosel vyraznymi zménami, které odrazeji $ir$i ekonomické a spolecenské
transformace po sametové revoluci. Tento dynamicky vyvoj zahrnoval nékolik klicovych fazi a trendd,
které zasadné ovlivnily zptisob, jakym spotrebitelé nakupuji a jakym maloobchodnici provozuji své
obchody.

Po padu komunismu, kdy moderni maloobchod predstavovaly predevsim obchodni domy Kotva, M4j,
Bila labut nebo Prior, se trh zacal rychle otevirat zahrani¢nim investorum. Do zemé vstoupily velké
mezinarodni retézce jako Tesco, Carrefour, Ahold (dfive Mana, nyni Albert) a Kaufland. Tito hraci s
sebou prinesli nové obchodni modely, Siroky sortiment zbozi i moderni technologie, coZ vyrazné
zlepSilo nabidku a kvalitu sluzeb. Na konci milénia a v prvni dekadé 21. stoleti doslo k vyraznému
rozvoji hypermarketll a ndkupnich center, ktera v prubéhu let ménila svoji nabidku. Nejdrive
vznikala centra, kde dominoval hypermarket s pripojenou ndkupni galerii, poté dochéazelo k
rozsirovani galerie, ktera nabizela Siroky vybér zbozi, a nasledné také zabavni a gastronomické
sluzby. Tento trend zménil ndkupni zvyky zakaznik{, kteri zacali preferovat nakupy na jednom misté.

S rozvojem internetu a modernich technologii odstartovala éra e-commerce a populdrni online



prodejci typu Alza nebo Mall zacali postupné konkurovat tradi¢nim kamennym obchodtm.
Digitalizace soucasné vedla k zavedeni novych platebnich metod, vérnostnich programu a
personalizovanych nabidek, coz jesté vice pritahlo zakazniky k online ndkupum. Jejich vyrazny narust
nastal predevsim béhem pandemie covidu-19. Omezeni pohybu a socialni distancovani
maloobchodnikiim prineslo nové vyzvy a urychlilo nékteré zmény na trhu. Mnoho znac¢ek muselo
prizpusobit své obchodni modely a investovat do digitalnich reSeni, aby zlstalo
konkurenceschopnych.

,Soucasnd kondice maloobchodniho trhu je dobrd a doklddd to i velmi nizkd mira neobsazenosti
kolem 4 %, avsak stdle vnimdme dozvuky postcovidového obdobi, na které plynule navdzala faze
strmého ristu inflace. Ndvstévnost ndkupnich center zatim stdle nedosdhla tirovné z roku 2019 (o 5
%), ktery je v maloobchodé povazovdn za jeden z historicky nejsilnéjsich. Trzby jiz rok 2019
prekonaly, ale vyrazny vliv na tom méla pravé inflace,” komentuje Jan Janacek, vedouci retail
sektoru a tymu maloobchodnich pronajmu v CBRE, a dodava: ,AktudIni vyvoj na trhu je velmi
dynamicky a vyzaduje od maloobchodniki rychlou adaptaci na poZadavky zdkazniki, coz mimo
hladké propojeni standardnich a on-line prodejnich kandlil, zahrnuje také zapojovani modernich
technologii véetné Al a diiraz na udrzitelnost. Ta se v poslednich letech stala jednim z klicovych
aspekttl pri vystavbé novych ndkupnich center, ale i provozu téch stdvajicich.”

CBRE pomahala s expanzi rady zahrani¢nich znacek na cesky trh

At jiz na strané pronajimatele anebo formou exkluzivniho zastupovani znacek pri jejich expanzi, se
CBRE podilela na rozsirovani nabidky tuzemskych obchodnich center a luxusnich butikd na high
street. Na ¢esky trh poméhala znackam jako Samsung, Tous nebo Palmers, stejné jako Versace ¢i
Ralph Lauren.

Transformace logistického trhu: rozvoj infrastruktury, priliv zahrani¢nich investic a
vzestup e-commerce

Trh pramyslovych a logistickych nemovitosti se za poslednich 25 let vyrazné vyvinul, a to z pohledu
velikosti, poctu developert i najemcu, ktefi na ném pusobi. Letos ve 3. ¢tvrtleti dosahl celkovy objem
pronajimatelnych ploch 12,1 milionti m®, z toho 2,6 miliontl bylo dokon¢eno jenom v poslednich trech
letech.

Zé&klady pro tento rust polozil vstup CR do Evropské unie, kterd s pomoci evropskych fondt zacala
budovat rozsahlou dopravni infrastrukturu. Nova sit dalnic a Zeleznic usnadnila pristup k
prumyslovym zénam, ¢imz odstartovala priliv zahrani¢nich investic, zejména z Némecka, Japonska a
Jizni Koreje. ,I kdyz se muze zddt, Ze vystavba tuzemskych ddlnic postupuje pomalu, tak se jejich sit
za posledni roky témeér ztrojndsobila. Zatimco v roce 1999 zahrnovala 502 km ddlnic, zacdtkem
letosniho roku jiz ¢inila 1 388 km,” popisuje Jan Hrivnacky, vedouci pronajmu industrialnich
nemovitosti v CBRE.

Velkou roli v rozvoji prumyslovych a logistickych zon sehrala také vlada a regionalni samospravy,
které aktivné podporovaly jejich vznik a tim lakaly nové investory. Svij vliv mély i investice do
modernich technologii a automatizace, které zvysily konkurenceschopnost ¢eskych primyslovych
podniki. Mezi vyrazné milniky, které definovaly dnesni trh, 1ze povazovat zalozeni developerské
spolecnosti CTP a jeji dynamicky rist v regionalnich méstech, akvizici amerického Prologisu v
Rudné, prodej portfolia 11 logistickych parku ve spole¢ném vlastnictvi Tristan Capital Partners a
VGP spolecnosti P3 a také vystavbu prvniho distribu¢niho centra amerického internetového obchodu
s globalni pisobnosti v Dobrovizi, kterou realizovala Panattoni.

LZcela bezprecedentni byl boom e-commerce béehem pandemie covidu-19, ktery vedl k vyraznému



zvyseni poptdvky po logistickych a skladovacich prostordch. Aktudlné se nachdzime v situaci, kdy
jsou za nami rekordni roky 2021-2023, které velmi vyrazné prispély k rozvoji trhu. Béhem téchto let
doslo k nejvyssi poptdvce po priumyslovych prostorech, nejnizsi zaznamenané neobsazenosti a
nejvyssi aktivité z pohledu vystavby. Uzavrely se také dveé ,big-boxové” transakce na plochu kolem
200 000 m’. Transakce takové velikosti jsou na ¢eském trhu opravdu unikdtni a my jsme radi, ze
jsme se na obou mohli podilet,” rika Hrivnacky a uzavira: ,Po tomto mimordadném obdobi se trh
postupné vraci k normdlu na predcovidové hodnoty. Oproti rekordnim letiim pozorujeme snizenou
poptdvku, mirny ndrtst neobsazenosti a s tim spojeny pokles ndjmii a navyseni incentiv. Trhu zacind
dominovat poptdvka z oblasti vyrobnich spole¢nosti, ktery by ve findle mohl podporit i rist logistiky.”

CBRE prispéla k rozveji vyznamnych primyslovych a logistickych zén v CR
Stéala po boku developert pri vzniku rady vyznamnych industridlnich a logistickych zén napric

republikou, predevsim v okoli Prahy, Brna, Ostravy a Plzné. N4djemce poméhala zprostredkovat
klicovym hra¢um na tuzemském trhu, at uz jde o CTP, Panattoni nebo treba P3.
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O CBRE:

CBRE Group, Inc. (NYSE:CBRE), spole¢nost figurujici na zebricku Fortune 500 a indexu S&P 500 se
sidlem v Dallasu, je svétovym lidrem v oblasti komercnich 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 objektl komerénich budov o celkové rozloze cca 1,2 mil. m®. Pro
vice informaci navstivte internetové stranky spole¢nosti na www.cbre.cz.
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