+

CZECHINVEST

18. Immobilienmarkt

Der tschechische Immobilienmarkt hat sich in den letzten 15 Jahren deutlich positiv entwickelt. Das Interesse der
Investoren am tschechischen Markt dauert an. Im Jahr 2016 wurde in der Tschechischen Republik das hochste
Transaktionsvolumen erfasst. Insgesamt betrug das Investitionsvolumen in 2016 3.767 Mio Euro, der durch den Verkauf
des P3 Logistikparks beginstigt wurde. Sieben einzelne Transaktionen wurden iberprift und zwar, mit einem Volumen
von Uber 100 Mio. Euro und einem kombinierten Wert von mehr als 2 Mrd. Euro, die im Jahr 2016 rund 55% des
gesamten Investitionsumfangs ausmachten. Wahrend 2014 als Jahr der industriellen Investition angesehen wird und
2015 als Jahr der Einzelhandelsinvestitionen galt, ist 2016 das Jahr der Biroinvestitionen.

Im Jahr 2016 dominierte der Burosektor mit einem Anteil von Uber 43% am Gesamtinvestitionsvolumen, gefolgt von
der Industrie (Anteil von 28%) und dem Einzelhandel (Anteil von 17%). Die Aktivitat von lokal beschafften Kapital konnte
weiterwachsen. Wahrend im Jahr 2015 die Ortlichen Investoren die drittwichtigsten auf dem Markt waren, dominierten
die tschechischen Investoren mit fast einem Anteil von 32% am Gesamtinvestitionsvolumen, gefolgt von Singapur und
deutschem Kapital mit einem Anteil von 27%, bzw. 12%.

Nach einer starken Nachfrage der Investoren Uber alle Sektoren hinweg setzte sich der Renditeriickgang im Jahr 2016
fort. Die Spitzenrenditen fir Blrogebdude sind um 75 Basispunkte gesunken, wahrend die Spitzenrenditen fir
Einzelhandel und Industrie im Laufe des Jahres um 50 Basispunkte sanken. Es ist zu erwarten, dass die positive
Marktstimmung im Jahr 2017 fortsetzen wird und nach CBRE koénnte die drei-Milliarde Grenze Uberschritten werden.
CBRE prognostiziert einen weiteren Abwartsdruck auf die Spitzenrenditen, aber die Geschwindigkeit des
Renditeriickgangs wird sich verlangsamen.

Immobilienumsatz nach Segmenten, 2016
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Quelle: CBRE Research, 2017

INDUSTRIE- UND LAGERVERMIETUNGSMARKT

Der tschechische Industriemarkt besteht aus ungefahr 6,31 Mio. m? modernen Lagerflachen Klasse A. Fast 80% der
gesamten modernen Lagerflachen in der Tschechischen Republik befinden sich in vier Hauptregionen — Grof3raum
Prag, Plzen, Brno und Ostrava. Auf der anderen Seite sind Stidbéhmen und die Region Zlin Regionen fast ganzlich
ohne moderne Lagerflachen.
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Industrielle Marktentwicklung, 2016
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Quelle: CBRE Research, Industrial Research Forum, 2017

Der tschechische Industriemarkt hat sich seit 2005 entwickelt. Der Héhepunkt der an den Markt Ubergebenen
Lagerflachen wurde im Jahre 2008 verzeichnet. Der globale dkonomische Aufschwung trug zu Rekordzahlen auf dem
tschechischen Industriemarkt in Hinblick auf die Vermietungsgeschafte bei. In 2016 erreichte die gesamte
Vermietungsaktivitdt (TLA=total leasing activity) den hochsten jemals verzeichneten Stand, wahrend, wahrend die
Auftaktgeschafte (ausschl. Neuaushandlungen) um 6% gegeniber 2015 sanken. Die Anforderungen der Mieter
bezlglich der groReren Raumlichkeiten kontinuierlich steigen. Dies wird auch durch die Anzahl der abgeschlossenen
Transaktionen iber 20.000 m2 bewiesen. Es wurden 16 solcher Transaktionen in 2016 durchgefiihrt, wahrend in 2014
und 2015 gab es 9 und 14 Transaktionen. Dariiber hinaus betrugen Fertigstellungen 543.400 m?2 (iber das gesamte
Jahr. Dies ist der zweithdchste Betrag seit 2008. Die Leerstandsquote sank auf 5,0% und erreichte das niedrigste
Niveau seit 2006. Der riicklaufige Trend der Leerstandsrate ist immer noch auf dem Tisch, aber auf der anderen Seite
sinkt spekulatives Bauen aufgrund einer sehr hohen Nachfrage.

Mietniveaus

Die durchschnittlichen Marktmieten bewegen sich auf einer Héhe von 3,15 — 4,25 EUR m?/ pro Monat. Die Mieten sind
in den meisten Regionen stabil und wahrend Banken und Investoren im Allgemeinen langere Mietverlaufszeiten
suchen, stehen Vermieter unter dem stédndigen Druck von Mietern, kirzere Mietvertrage zu gewahren.

AnlagengroBe Mietniveau (EUR/ m?/ Monat)

500 —1 000 4,5-6,25
1 000 -5 000 3,75-4,50
5000 - 10 000 35-4
Mehr als 10 000 3,25-3,75

Quelle: CBRE Research, 2016

Die typische Mietdauer auf dem Markt betragt 3-5 Jahre fir Logistikunternehmen, 5-7 Jahre fir
Produktionsunternehmen und 7-10 Jahre fiur sog. built-to-suit Produktion (Produktion nach ausgehandelten, flexiblen
Bedingungen. Anm. Verfass.) und Logistik. Jedoch kénnten in bestehenden Projekten der Klasse A klrzere Mietzeiten
auftreten und in neu konstruierten Hallen ist die Mietzeit von 7 bis 10 Jahren (oder sogar langer) keine Ausnahme.

In dem Mietvertrag wird durch einen Satz ein Buf3geldbescheid festgelegt, der die frihzeitige Beendigung betrifft.
Gewdhnlich wird die Miete von der Muttergesellschaft oder durch eine Bankbirgschaft garantiert und in einigen seltenen
Fallen sogar durch eine Mietkaution von 3-6 Monaten Monatsmieten. Die Indexierung richtet sich nach HICP EU.
Typische Anreize bestehen aus 1-6 Monaten Mietfreiheit in Abhangigkeit von den Mietvertragsbedingungen.
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Fir die internen Reparaturen sind die Mieter verantwortlich, wahrend fir die externen, strukturellen und gemeinsamen
Flachen der Vermieter verantwortlich ist. Die Nebenkosten werden zusatzlich zur Miete bezahlt, durchschnittlich 0,60
EUR m?/Monat. Sie schlieRen Gebaudeversicherung, Vermdgenssteuer, 24h Sicherheitsdienst, Gelandebearbeitung,
Liegenschaftsverwaltung, Instandhaltung des gemeinsamen Anteils des Eigentums (einschl. Schneerdumen),
Instandhaltung und Inspektion der Gebaude und Anlagen ein. Fir ein built-to-suit Lagerhaus ist eine minimale
VorvermietungsgréRe von 5 000 m? erforderlich.

Tschechischer Industriemarkt, Zahlen 2016

Gesamt CZ GroRraum Prag Gesamtregion CZ

Gesamtbestand (m?) 6 263 800 2 478 000 3 785 800
Freistehende Flache (m?) 297 300 87 000 210 300
Leerstandsquote (%) 4,75% 3,51% 5,55%

Neues Angebot (m?) 501 200 161 300 339 900
Auftaktgeschéfte (ausschl. Neuverhandlungen (m?) 880 300 314 800 565 500
Gesamtvermietungsgeschéafte (m?) 1 455 600 675 700 779 900
Netzabsorption (m?) 565 800 234 500 331 300

Flache im Bau (m?) 482 100 130 400 351 700

Effektive Nettomieten (EU m?/Monat) 3,20 -4,25 3,20 - 4,25 3,20 - 4,25

Quelle: CBRE Research, Industrial Research Forum, 2017
*Anmerkung: 5.000 m2 Anlage
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Source: CBRE Research, IRF; Q4 2016
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BUROMARKT

Der Blromarkt ist vorwiegend in Prag konzentriert, wo gegenwartig 3,217 Mio. m? moderner Biroflache registriert
werden. Aullerhalb von Prag ist der moderne Buroflachenbestand hauptsachlich in Brno und Ostrava konzentriert. In
Brno betrdgt der gegenwartige Biroflichenbestand 525.000 m? und in Ostrava umfasst der moderne
Biroflachenbestand 208 400 m2. Im Allgemeinen wird der Bliromarkt in den Regionalstadten (mit Ausnahme der oben
erwahnten Stadte) von der Nachfrage belebt.

Die Miete wird vierteljahrlich im Voraus bezahlt und die Indexierung wird jahrlich nach dem HICP EU Index
vorgenommen. Die Effektivmieten werden gewodhnlich durch verschiedene Anreize, die von den Vermietern geboten
werden, reduziert. Solche Anreize bestehen typischerweise aus: 1-2 Monate Mietfreiheit fir ein Mietjahr und einem
Beitrag flir die Ausstattung zwischen 150 und 200 EUR pro m2 Nettobauflache. In Prag wie in anderen Regionalstadten
betragt die typische Mietdauer fiinf Jahre mit der Méglichkeit des Vertragsabbruchs nach 3 Jahren (vorbehaltlich des
Zahlens einer 6 monatigen Strafe).

Verglichen mit dem tbrigen Teil Europas und hauptsachlich mit den westeuropaischen Landern wird dies noch als ein
kurzer Zeitraum angesehen (die typische Mietzeit beginnt bei 10 Jahren). Was die vorzeitige Kiindigung anbelangt, so
erhalten Mieter keinerlei Mdglichkeiten, ihren Mietvertrag friher zu enden, bis sie die ganze Miete plus Nebenkosten
bezahlt haben. Die Kaution betragt gewoéhnlich eine Dreimonatsmiete plus Nebenkosten plus MwSt. Die Nebenkosten
betragen zwischen 75 - 125 CZK m?/Monat plus MwSt. Sie decken die Betriebskosten der gemeinsamen Flache, die
Wartung, Reinigung und Reparaturen, Eigentumssteuer und Gebaudeversicherung ab. Die Mieter bezahlen fir ihren
individuellen Elektrizitdtsverbrauch.

Biiromarkt Indikatoren, 2016

Prag City Center Prag Innenstadt Prag AuBenstadt Brno Ostrava
Gesamtbestand (m?) 560 300 1703 200 945 000 525 000 208 400
Freistehende Flache (m?) 65 300 168 400 104 900 63 363 41 000
Leerstandsrate (m?) 11,7% 9,9% 11,1% 12,0% 19,7%
Neue Angebote (m?) 1400 25 500 6 457 43 300 7 700
Auftaktsgeschafte (m?) 61 700 251 900 100 800 63 800 12 600
Flache im Bau (m?) 27 300 220 600 77 600 44 300 11 000
Spitzenmieten (EUR/ m?/Monat) | 18,50 - 19,50 15,00 - 16,50 13,00 - 14,50 13,00 11,50

Quelle: CBRE Research, Prague research Forum, Regional Research Forum, 2017

BRACHFLACHEN

Eine Brachflache ist ein verlassenes, vernachlassigtes und mdglicherweise verunreinigtes Grundstick, entweder ein
Flurstick oder ein Gebdude, das nicht effektiv genutzt werden kann, ohne regeneriert zu werden. Brachflachen sind
Grundstucke, die wegen der Beendigung der industriellen, landwirtschaftlichen, wohnlichen, militdrischen oder anderen
Aktivitdten ungenutzt bleiben.

Eine Untersuchungsstudie fir Brachflachenstandorte in der Tschechischen Republik hat seit 2007 (http://bit.ly/J1JEY4))
2,800 Brachflachen mit einer Gesamtflache von mehr als 14 000 Hektar lokalisiert, dennoch wird diese Zahl fortlaufend
aktualisiert. Die angegebene Anzahl von Brachflachen ist nicht endgliltig; es wird angenommen, dass es bis zu vier Mal
mehr Brachflachen in der Tschechischen Republik gibt als in dieser Studie angegeben wurde.

Damit es aber dennoch méglich wird, die Brachflachen potentiellen Investoren anzubieten, ist es natirlich notwendig,
diese Grundstucke zuerst einmal zu lokalisieren. Die ausgiebige Untersuchungsstudie, deren Vorbereitung in enger
Zusammenarbeit mit den Landesregionen eingeleitet wurde und mehr als zwei Jahre verlief, ist ein Schllisselelement,
um Brachflachen in der Tschechischen Republik zu lokalisieren. Fortschreitende Kartierung, detaillierte Beschreibung
und anschlieRende Veréffentlichung von Informationen Uber die Standorte von Brachflachen in der Nationalen
Brachflachendatenbank (http://bit.ly/1bzBtbB) tragen zu einem anwachsenden Bewusstwerden tber das gegebene
Problem bei und starken gleichzeitig das Interesse an der Erneuerung der Brachflachen und somit an der regionalen
Entwicklung und dem Umweltschutz.

Die Nationalen Brachflachendatenbank dokumentiert stdndig neue Grundstlicke, die fiir eine Erneuerung
(Regenerierung oder Revitalisierung) und anschliefenden Wiedergebrauch geeignet sind. Die Dokumentationen der
Brachflachen in der Tschechischen Republik dienen hauptsachlich dem Angebot von geeigneten Standorten fir
Geschaftsinvestoren und als eine Grundlage fir das Aufstellen von Statistiken und der damit verbundenen Aufstellung
von Prioritaten fir ein individuelles Regenerationsprogramm. Dieses erleichtert die Orientierung des Investors in der
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Auswahl, Klassifizierung und dem Vergleich von Grundstiicken aufgrund eines vollstandigen Spektrums von Kriterien,
so wie auch die Auswahl von Grundsticken mit der Mdglichkeit, eine Staatshilfe zu erlangen. Die Eingabe von neuen
Dokumentationen in die Nationale Brachflichendatenbank kann unabhangig von Grundstiickbesitzern auf der
Grundlage der Einrichtung eines individuellen Benutzerkontos oder tber die Czechlnvest durchgefihrt werden.
(http://bit.ly/1aRtQc4).

Der Betreiber der Nationalen Brachflachendatenbank ist die Czechlnvest. Die Frage der Brachflachen ist eine der
langfristigen Schllisselaspekte der Arbeit der Agentur. Mehr Informationen finden Sie unter: http://www.brownfieldy.cz/.

Brachflache Uberblick

prgengenetuzungdes "Sund  prozent | Gosamitache  Durchechnitefiche des
stiicken

Landwirtschaft 1057 30 2 452,50 ha 2,32 ha
Industrie 1231 35 4 941,95 ha 4,02 ha

Soziale Infrastruktur 556 16 448,11 ha 0,81 ha

Militar 211 6 3 265,43 ha 15,48 ha
Wohnort 148 4 89,71 ha 6,06 ha
Tourismus 51 1 62,80ha 1,23 ha
Sonstiges 258 8 24 594,55 ha 95,33 ha
Insgesamt 3512 100 35 855,05 ha N/A

Brachflache Eigentumsverhéltnisse

Typ Eigentumsverhiltnis Anzahl von Grundstiicken %
Privat 2280 65
Offentlich 569 16
Ungeldst 663 19
Insgesamt 3512 100

Infrastruktur-Bilanz

Anzahl der Grundstiicke (einschl.

AuBenanschliisse

Erneuerung)

zufriedenstellende ZugangsstralRe 1355 38
Elektrizitat 1268 36
Kanalisation 964 27
Trinkwasser 1196 34
Gas 794 23
Telekommunikationen 746 21
Bestehender oder méglicher Umweltmissbrauch 991 28
Insgesamt (einschl. Erneuerung) 7314 N/A

Quelle: Czechlnvest, 2017
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