PRILOHA 1

» Porovnani kancelarskych = —
trhu ve vybranyeh :

zemich
PROSINEC 2022




Pozadavky klienta

Spole¢nost XYZ, zabyvajici se podporou start-upC v
oblasti technologii, se rozhodla expandovat do Evropy a najala
si konzultacni spolecnost pro pripravu podkladd za Gcelem
vybéru vhodného trhu pro tuto expanzi, na zéakladé nékladd na
pronajem kancelarskych prostor.

Partneri spolec¢nosti XYZ zuUzili oblast zajmu na
zemé stitedni Evropy: Cesko, Slovensko, Polsko a Mad'arsko.

Spolecnost XYZ je presveédcena, Ze environmentalni
a socialni otdzky jsou nezbytnou soucasti odpovédného a
udrzitelného investovani a ridi se touto zasadou pri vsech
svych aktivitach a investicich.

~ P

POZADAVKY NAJEMCE NA PROSTORY

Pocet pracovnich mist/ploch 70 pracovnik{
Pozadavky na parkovaci mista 10 mist

_ Central bussiness district mésta,
L okalita vyhleddvanéa kancelarska oblast
_ Klasifikace A, ideélné certifikovana
Typ/klasifikace budov budova

ROZPOCET
900 000 EUR

Rozpocet pro dalsi rok 250 000 EUR




Prazkum a vstupni informace
----

Pro ziskani podrobnéjsich informaci o fungovani
jednotlivych trhd, byly osloveni odbornici z poradenskych
spolecnosti v kazdé resené zemi.

Velikost potrebné plochy pro 70 zaméstnancl
vychézelo z priimérné plochy kancelarskych prostor na
zaméstnance, tj. 8-10 m? ( véetné konferencnich mistnosti,
kuchyné a toalet). Potrebna net floor area kancelérskych
prostor je uvazovana 700 mZ2.

Add-on faktor byl pouZit ve wvysi 6 %, jako
primérnd hodnota pro modernich kancelarské budovy
klasifikace A.

STRUKTURA REPORTU
« Cést 1.
«  Prdzkum trh@, fungovéani, trendy
» Financni analyza najemni smlouvy
« Cést2.
» Ostatni faktory ovliviujici vstup na trh
* Shrnuti a doporuceni

EUR/m2 175
Délka smlouvy Mésic 60 60 60

NEIEERIISedl EUR/m2 1050 900 1010

Z toho naklad EUR/m2 200 150 250
ndjemce

EUR/m2
Provozni naklady 6,15 4,95 5,25
mésic)

Indexace HiCcP Eurozony  HICP
najemného HICP  nebo CPI

Pramérny podil
pobidek na hrubém % 15-25% 8-10% N/A
najmu
Pozn. Hodnoty k H1/2022
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Cast |. Cesko

Stav trhu a trendy

Celkové poptavka po kancelarskych budovach v Praze se
mezirocné zvysila o 41 %. Vétsinu nabidky modernich kancelari tvori budovy
tridy A (74 %).

Neobsazenost zUstavé stejnd, vzhledem k omezené vystavbé se
prakticky nezménila. Nejvyhledavanéjsi dil¢i trhy maji miru neobsazenosti i
7 % nebo méné. To naznacuje, Ze najemci pri hledani novych prostor
poptavaji jako prvni lokalitu s modernimi a udrzitelnymi budovami.

VySe ndjmu se zvySuje hlavné v novych budovach (meziro¢né o
13 %), ve stardi vystavbé rist neni vyrazny. Ocekavé se, Ze tento trend
vytrvé a rozdil v ndjmech u starych a novych budov se bude dale
prohlubovat.

SUBMARKET STOCK AVAILABILITY VACANCY UNDER CNSTR PRIME RENT
sam (sam) RATE (sam) (€/SQ M/MONTH)

Prague 1 522,700 32,200 6.2% 46,200 27.00
Prague 2 127,300 10,400 8.2% 0 18,00
Prague 3 123,500 32,100 26.0% 0 16,50
Prague 4 965,200 75,800 7.9% 21,700 17.50
Prague 5 633,500 49,300 7.8% 40,800 17.00
Prague 6 217,300 21,500 9.9% 0 16.50
Prague 7 244,800 10,700 4.4% 32.900 15.50
Prague 8 620,400 38,900 6.0% 27,600 17.00
Prague 9 169,600 38,000 22.4% 19,300 14.76
Prague 10 147,400 9,800 6.6% 27,200 15.00
PRAGUE TOTALS 3,771,700 316,700 8,4% 215,700 27,00

Zdroj: Cushman and Wakefield

Celkovy objem ploch
3,75 mil. m?

_I_IQ Objem nové vystavby
]I|I[ 47,9 tis. m2

L > Vacancy
D

O] 8% N

— Najemné
=| 145- 30 EUR/ m?/ mésic /"

Pozn. Data jsou uvéddéna za H1/2022

TRENDY

- Opousténi dosluhujicich kancelari, velky
potencial redevelopmentu starého kancelarského
fondu.

- Najemné i poplatky za sluzby dale porostou

- Vznik novych kancelarskych oblasti kolem nové
linky metra D nebo oblasti brownfieldu v Praze 7
Bubny - Zatory.



Cast |. Cesko

|
Financni analyza

VARIANTA A

2023 2024 2025 2026 2027 | CELKEM
ancelafe 156 171 177 180 184 867

arkovaci mista 16 17 18 18 18 87
Celkové vy&e ndjernébo | | (| [ | |
4jemni prézdnin 0 -14 -15 -15 -15 -59
Efektivnindjemn¢ [ | [ | [ | |
rovozni naklad 67 Th 76 78 79 374
arance 56 0 0 0 -56 0
aklady na fit-out 735 0 0 0 0 735
rispévek na fit-out -140 0 0 0 0 -140
4klady na relokaci 88 0 0 0 0 88

elkové roéni naklady A 977 247 286 261 210 1951
Primérné mésiénfndklady A 1 | | [ | [ |

VARIANTA B

2023 2024 2025 2026 2027 ICELKEM
ancelafe 156 171 187 205 224 942

16

17 19 20 22 94
CelkovavySendjemného | [ [ [ [ [ |
Efetvnindjerné [ . | | | [ [ |
rovozni naklad 67 74 76 78 79 374
arance 56 - - - - 56 -
klady na flt—.OUt 735 - - - = 525
spévek na fit-out - 210 - - - -
klady na relokaci

88 - - - - 88
elkové roéni néklady B ~ 97 21 282 303 270 2022
7 2 B 25 2 19

rlmérné mésiéni naklady B
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Cast |. Slovensko

Stav trhu a trendy

Dilci trh s nejvétsim mnoZstvim kancelarskych ploch v Bratislaveé
je CBD (Central Bussines district) s podilem vice nez 30 % celkového
objemu ploch. 33 % celkového objemu kancelarskych ploch je certifikovana,
52 % kancelarskych ploch je klasifikovano jako kategorie A+ anebo A.

Mira neobsazenosti se v prvni poloviné roku 2022 lehce sniZila
na 1l 9 %.

Prémérné ndjemné zUstéva relativné stabilni, o¢ekavé se ale jeho
rdst. Vétdina pronajimateld nabizi uréitou podobu pobidek, standardné
najemni prazdniny. Velci ndjemnici se znamym jménem mohou vyjednat
skoro 100 % kontribuci na fit-out.

SUBMARKET* INVENTORY AVAILABIUTY OVERALL VACANCY ommmcnml PRIME RENT
cC 454,300 41,900 9.22% 0 €16.50
IC 325,100 31,300 9.63% 3,400 €14.00
oC 415,900 66.300 15.55% 0 €1230
Cc80 618,500 81,500 13.17% 143,300 €17.00
S8 154,000 10,000 6.51% 0 €15.00
Grand Total 1,568,100 231,700 nies 146,700 €17.00

Zdroj: Cushman and Wakefield

Celkovy objem ploch
1,96 mil. m?

_ Objem nove vystavby
1 14.6tis. m?

Vacancy
11,9%

Najemné
16,5 EUR/ m2/ mésic

Pozn. Data jsou uvéddéna za H1/2022

TRENDY

Najemnici testuji hybridni model prace a
redukuji velikost kancelari o 20-30 %.
Vétsi dlraz pronajimateld na dlouhodobé
najemni smlouvy v disledku zvysujicich se

nakladC na renovaci.

Odkladani nové vystavby, povede ke
zvySovanim najemného, ale zaroven ke

snizovani neobsazenosti
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Financni analyza s Q) 9 N v
¢ I
VARIANTA A 9 pratiSlay EBEA |,
2023 2024 2025 2026 2027 | CELKEM ‘?Shrgd;l?K - ‘ Vo v gy

anceldre 151 172 179 182 186 870 dlosed ey Brglislgva‘Podunajske
arkovaci mista 8 10 10 10 10 48 - Rafieria Slovnaflv Biskupic

PODUNAJSKE

elkové vySe ndjemného .l 182 189 192 196 919

. BISKUPICE
&jemni prézdnin 0 -14 -15 -15 -15 -60 ~ Beaticlava.peiiBbika (
Efektivningjernn¢ [ | [ | | [ | ‘ - T,
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arance 38 0 0 0 -38 0 Berg ’
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4klady na relokaci 88 0 0 0 0 88 Luzny mas:@ b
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Cast |. Polsko

I
Stav trhu a trendy

Vlystavba novych kancelarskych prostor nejen ve hlavnim mésté,
ale i celém Polsku, je v soucasné dobé na minimu za poslednich deset let.
Plany na vystavbu novych budov se zac¢inaji pozastavovat. Tento trend
povede k nedostatku vhodnych kancelarskych prostor v nasledujicich letech.

Velka najemni smluvni aktivita a nizka dodavka novych prostor
prispiva ke sniZzovani miry neobsazenosti. Dostupnost modernich
kancelarskych prostor klasifikace A jsou nizké ve vsech hlavnich
kancelarskych oblastech Varsavy.

Najemné je v prvni poloviné roku stabilni, o¢ekavé se Ze se bude
zvySovat v disledku vysokych stavebnich a provoznich nakladd.

Zone Total office stock Availability Vacancy rate PR L ::::;:;?:;

Central Business District 1,010,300 112200 11.1% 35300 68,000

Centre 1,797,100 212,400 11.8% 88,700 61,600

East 273,900 18,800 6.9% 5.000 3,500

Jerozolimskie 742,900 61,300 8.2% 25,000

Mokotéw 1,447,300 258,400 17.9% 54,300

North 120,200 7,700 6.4%

Putawska 200,600 12,300 6.1% 7,000

Ursynow, Wilandw 126 600 4900 3.9%

West 255,300 27,900 10.9%

Zwirki i Wigury 296,300 31,700 10.7% 14,600
larsaw totals 6,270,300 747,700 11.9% 234,000

Zdroj: Cushman and Wakefield

Celkovy objem ploch
6,27 mil. m?

_I_IQ Objem nové vystavby
]I|I[ 129t|5m2

L > Vacancy
D

j 11.9%

— Néjemné
—| 125-2525EUR/ m2/ mésic

Pozn. Data jsou uvéddéna za H1/2022

TRENDY

- Nizkéa dodavka novych prostor

—  Zvysena aktivita najemnikl v poslednich
meésicich, ktera bude pokracovat.

- Snizovani miry neobsazenost, pokud poptavka
najemnikd neustane a nezvysi se dodavky
novych kancelarskych prostor.

- Vétsi zajem vyjednavani pobidek od
pronajimatele, kteri se ale budou zdrahat.



Cast |. Polsko

]
Financni analyza
VARIANTA A
2023 2024 2025 2026 2027 | CELKEM
Kancelare 134 152 159 164 169 778
Parkovaci mista 10 11 11 12 12 56

Celkové vye najemného 13 13 171 176 181 834
0 -23 ~24 -25 -25 B
Efektivainajemné | el

rovozni naklad 60 68 72 T4 76 349
arance 33 0 0 0 -33 0
aklady na fit-out 707 0 0 0 0 602
Fispévek na fit-out -105 0 0 0 0 0
dklady na relokaci 88 0 0 0 0 88

Celkové roéni néklady A .92 208 219 225 198 1776
Primérmé mésitnindkladyA | | | | | |

VARIANTA B
2023 2024 2025 2026 2027 [CELKEM

152 159 164 169 778

ancelédfe 134
Parkovaci mista 10

11 11 12 12 56
Celkovévyendjemného | | | | | [
Efektivningjerns || | | | | |

rovozni naklad 60 68 72 Th 76 349
arance 33 - - - L % _
?,klavd na flt—.out 707 - - - - 537
rispévek na fit-out - 175 - = _ _

aklady na relokaci

elkové roéni ndklady B
-] v re v v ’ 7’
rumerné mésicni naklady B

88 = = = = 88
86 231 242 250 223 1803
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Cast |. Mad'arsko

I
Stav trhu a trendy

Objem kancelérskych ploch prepocitd na m? na obyvatele, je v
Budapesti (1,5 m? /obyvatele) hluboce za daldimi mésty regionu. Z tohoto
vyplyvaji ndznaky velkého potenciélu pro rdst a o¢ividnou neodpovidajici
dodavku kancelarskych prostor.

Nejvétsim dilc¢im trhem je Véci corridor s vice nez 1 milionem m?
kancelérskych ploch, jednd se o oblast, kde probihad az 1/3 aktivity.

Zvysovani najemného se zpomaluje, servisni poplatky se béhem
Ctvrtleti zvysily v priméru o 30%.

Mira neobsazenost se zvysuje na 9,9 %, nejmensi mira
neobsazenosti je v oblasti North Buda, Central Buda a Vaci Corridor

Vaci Corridor Rrardregell e Buda Central
St tock: 613,500 ock: 545 155 sa m =
Stock: 1,183,570 sqm Vacant space Dsgm y.,\" . z'a“—ﬁ. P e =
Vacant space: 1 0sqm Vacancy rate: 12 Vacant space: 5.5 JONE S— Smce =
Vacancy rate: 0.1 f«wur headii "ﬂﬂ‘! A\"‘C"rc’"“ 10.55%
1¢ ~ orh 'y
ﬁwor.]ge h(-».]dl ne rent 50-16.50 ©sq ‘""ge headline ren
0-17.50 €'sq m/month 14.00-17.00 €'sq mimonth
Stock: 387,350 sqm Stook: 344 800 3a m v zswk 325.03554M stock: 120470 sqm
3 2 A e oy StOCK: 344,800 acant space: 14,205 sqm Vacant space =
Vacant space: 37,020 sqm yacant s 045 sq pac
LSpace. Lo sosqm ._. % &
Vacancy rate: 9 56% Vacancy rate: 6 3% A Vacancy rate m'\c":"‘ = 1-
A headline rent verage headline rent Av«ag(- exdline
Avc-mge headhine rent "’_’9' 00-15.50 €/sq mimonth  10.00-12.50 €/sq mimonth
1 13.00-15.00 €/sq m/month < v - :
00-21.00 € 'sq m/month
Zdroj: JLL

Celkovy objem ploch
4,1 mil. m?

_I_IQ Objem nové vystavby
T 109 tis. m2

L > Vacancy
D

j 9.9 %

— Néjemné
=| 15-17EUR/m?Y mésic /"

Pozn. Data jsou uvéddéna za H1/2022

TRENDY

- Navrat do kancelari a implementace
hybridniho modelu prace. Ocekava se
zvysujici se poptavka po kancelarich.

- Tendence najemnikd pozadovat mensi nebo
flexibilni/servisované pronajimané prostory

- Zvysovani najemného se zpomaluje.

- Zvysujici se naklady na vystavbu prinasi tlak
na vyjednavani o prispévku na fit-out



Cast |. Mad'arsko

]
Financni analyza
VARIANTA A
2023 2024 2025 2026 2027 | CELKEM
ancelafe 134 155 161 167 173 789
arkovaci mista 11 12 13 14 14 64

elkové vy&e najemného . 4 167 174 180 187 882

N&ajemni prazdnin 0

13 -13 14 14 55
Efektivainajemné T L el

rovozni ndklad 60 69 72 75 78 353
arance 48 0 0 0 -48 0
4klady na fit-out 665 0 0 0 0 525
rispévek na fit-out -140 0 0 0 0 0
4klady na relokaci 88 0 0 0 0 88

Celkové roéni nklady A .85 23 232 241 202 1764
Primérné mésitnindkladyA | | [ | | [ |

VARIANTA B
2023 2024 2025 2026

ancelére 134 155 161 167 173
11 12 13 14 14 64
Celkové vyge ndjemného | | | [ | | |
Efektivningerné [ | | [ | [ |

69 72 75 78

rovozni naklad 60 353

789

arance 48 - = - | 48 -
4klady na fit-out 665 = = - - 462
Fispévek na fit-out - 203 = - - _

aklady na relokaci

elkové roéni ndklady B
-] v re v v ’ rd
rumeérné mésicni naklady B

88 - = - = 88
. 802 236 245 285 216 1755
&7 20 20 20 18 16
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Cast |. Shrnuti

Spolec¢nymi trendy v regionu je oCekavané zvysovani
najemného, servisnich poplatkd a provoznich nakladd. Diky

vy$3im stavebnim nékladim se ocekavéa snizenf dodavky - E e
novych prostor, coz mdze vést jak k jesté vétsimu zvySovani L “‘: |, b s |
najemného, tak k rekonstrukci starsich prostor. Sp= S L :‘g’*
Se zapoctenim pobidek je nejmensi efektivni e ———
najemné v Polsku a Madarsku, hlavné diky zvyklostem na trzich g ’
nabizet vétsi vysi pobidek. Pobidky tam predstavuji az 30 %.

Roc¢ni naklady

2023 2024 2025 2026 2027* Rozpoctu spole¢nosti obecné vyhovuje varianta A, tedy v
R ramci najemni smlouvy vyjednat najemni prazdniny, na ukor

976 823 247 024 255 670 260 784 210 255

906 823 261 243 281 649 302 697 269 886 nizsi fit-out kontribuce v prvnim roce.

SK Najem kancelari v Cesku v obou variantach skoro kazdy
0% 22l Eer 2l E L2 rok prekracuje zadany rozpocet. Naopak jedind varianta, kdy
867 230 247 035 255 929 261 047 208 426 , . . , L :

bl naklady neprekracuji stanovené podminky je varianta A v

926 026 208 370 218 580 225 465 197938 Madarsku.
856 026 = ey e ZolEeh 2y Na Slovensku varianta A prekracuje stanoveny néklad v

ho 1 ! | | |

865 063 923394 232 106 241 390 201728 prvnim roce pouze o 0,3 %, lze tedy také doporucit jako tuto
802 063 236 271 245 486 255 305 216 143 variantu jako vhodnou.

* Ovlivnéno navratem bankovni zéruky



Cast I

V druhé ¢asti byly zhodnoceny ostatni vlivy, které Hodnocene kategorie

by mohli mit vliv na rozhodnuti spolec¢nosti o vybéru vstupu W Politickd situace a stav demokracie
do konkrétni zemé. —

Vzhledem k velmi komplexnim a sloZitym /' I:I Stav ekonomiky
faktordm, které mohou toto rozhodnuti ovlivnit, je El[l

hodnoceni zaloZeno primarné na existujicich indexech a

v Lvivi s Y,
zebrickach. Korporatni dan

Vyhodnoceni
Kategorie CR (@) Proces zalozeni firmy

Kategorie 1

Politicka situace a stav
demokracie

Stav ekonomiky % Pocet start-upd

Kategorie 2
@ Ochrana Zivotniho prostredi

Korporatni dan 3
Proces zalozeni firmy 4
Ochrana zivotniho prostredi

Pocet start-upd
CELKEM bod?




Doporuceni
]
Z financni analyzy vychazi jako prijatelna varianta
pronajmu kancelarskych prostor Slovensko a Madarsko, které v
Casti ostatnich faktoru obsadili druhé misto jako vhodné staty pro

podnikani spolecnosti XYZ. I
| presto, Ze Madarsko se jevi jako vhodna varianta, je na

misté uvést, ze politickd situace a nalada spolecnosti neodpovidaji
hodnotam a politice spolecnosti, proto nedoporucujeme tuto zemi
jako prvni pro vstup na evropsky trh.

Druhou nejvhodnéjsi zemi se tak stava Slovensko, které : | L |
vyslo relativné dobre v kazdé kategorii. Vyhodou se jevi napriklad

ména nebo propojenost s ¢eskou ekonomikou, kterd se tak mdze |
stat druhym trhem, na ktery spole¢nost v Evropé miZe vstoupit. . ANG L )

Pokud by se spolecnost po hodnoceni v ¢asti 3 rozhodla
Cesko jako lokalitu pro vstup na evropsky trh, lze v rdmci prondjmu
kancelarskych prostor doporucit nékolik reseni, aby byl spliiovan
doporuceny rozpocet:

- Snizit pozadavky na lokalitu nebo kvalitu kancelarskych prostor
- Nastavit model hybridni préce (napr. zavést povinnou pritomnost v
kancelarich pouze 3 dny v tydnu)




