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18. Le marché de I'immobilier

Le marché tcheque de la propriété est de plus en plus attractif pour les investisseurs étrangers. La quantité
d’espaces de bureaux ne cesse d"augmenter tandis que la disponibilité d” espaces pour des établissements
de production a été favorisée par un large programme gouvernemental CONGU pour soutenir la construction
et le développement de zones industrielles, la régénération des brownfieldss municipales abandonnées et
le développement de batiments spéculatifs, de complexes de R&D et de centres de services partagés. Une
guantité de plus en plus importante de grands développeurs internationaux et tchéques sont recherche
activement des sites pour y créer de nouveaux parcs industriels, logistiques et commerciaux.

LES BIENS IMMOBILIERS INDUSTRIELS ET LE MARCHE DES GRANDS MAGASINS

Au cours de ces derniéres années, le marché des biens immobiliers industriels a connu une croissance
stable en République tchéque. La demande en espaces industriels s’est élargie au cours des deux
derniéres années et ce, de Prague vers d autres zones telles que Plze , Brno et, tout récemment, Ostrava.
A court terme, nous nous attendons & avoir une nouvelle croissance des locations un peu partout en
République tchéque et a avoir une nouvelle une croissance des taux de locations dans des localités situées
hors de la capitale.

Les indicateurs logistiques clé du secteur en Répub lique tcheque, 2002-2007

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Stock total (m?) 352,090 549,210 697,810 986,740 1,452,120 2,376,200
Stock annuel (m?) 77,430 197,120 145,640 288,930 594,150 924,090
Location annuelle (m?) 201,480 248,710 190,450 349,700 614,380 877,610
Taux de vides (%) 5 5 5 5 4.5 10

Loyers principaux (EUR par

2 - 6 55 5.25 4.8 4.8 4.6
m* par mois)

Source : DTZ Consulting & Research, 2008

En République tchéque, le stock industriel s éléve actuellement a 2 376 000 m” de grands magasins
modernes et d espaces logistiques. Au total, 924 000 m” ont été complétés en 2007, dont la zone de
Prague, la plus grande, représentait 37 %. Les locations en République tcheque ont atteint un niveau de
record de 877 614 m? en 2007, ce qui représente une augmentation de 43 % par rapport a 2006.

Le stock annuel, les locations, 2002 —1  ® trimestre 2008
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LES MARCHES REGIONAUX

De nouveaux développeurs pénétrent sur le marché tcheque et vont faire augmenter la compétition, surtout
dans le cadre des marchés régionaux. Dans le futur, la sélection d"une localité devra étre examinée de
maniére plus approfondie et ce, principalement en ce qui concerne la disponibilité du travail et des
connexions de transport.

En 2008, un total de 321 000 m? doit étre fourni dans la grande zone de Prague, dont la taille consiste en
des projets spéculativement développés comme Cargoport Dobroviz chez Hochtief et le Parc logistique R6
de Skanska. A Brno aussi, nous nous attendons & une augmentation de la compétition et, dans une plus
faible mesure, aussi dans les zones d’Ostrava, ou de nouveaux projets seront lancés cette année. Les
développements majeurs planifiés sont par exemple le parc Prologis de Stenovice dans la zone de Plze
le parc logistique de I"aéroport de Brno, le parc logistique Hrusky D2, I'Orange Park de Nyrany, le parc
VGP de Dobrenice et le parc VGP d’Olomouc. VGP continuera I'expansion du parc VGP de Horni
Pocernice, a Prague, et du parc VGP de Nyrany. Le leader du marché régional, CTP Invest, continuera
également a étendre son réseau.

Prix de I'immobilier d’affaires
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Source: Czechlnvest, 2008

Malgré des locations records, le taux de vides s’est accr( a cause du développement spéculatif extensif sur
tous les sous-marchés. Il est actuellement de plus de 10 %. A Prague, le taux de vides s’est maintenu a
9,5 %. Il estde 10,5 % sur les sous-marchés secondaires et de 11 % sur les marchés tertiaires.

Les loyers des propriétés industrielles/logistiques

Ville EUR/m “/mois
Prague 4,00 - 4,80
Brno 4,25 -4,50
Plze 3,50-4,50
Ostrava 3,50 - 4,25

Source : Czechlnvest, 2008
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LES ZONES INDUSTRIELLES

L option la plus attractive pour les investisseurs souhaitant occuper des complexes convenables consiste
dans la construction d établissements dans I'une de nombreuses zones industrielles qui sont déja
terminées ou qui sont actuellement en cours de développement. Ces zones offrent un terrain disposant de
I'infrastructure nécessaire, elles sont souvent préparées avec I'aide de nombreux programmes d’Etat et en
coopération avec les autorités locales.

En 1998, le Ministére de I'Industrie et du Commerce (MIC), en collaboration avec Czechinvest et avec des
autorités locales, a lancé un cadre fonctionnel afin d"apporter une aide financiere au développement des
zones industrielles, afin de stimuler la croissance des sites industriels dans tout le pays. Dans le cadre des
programmes du MIC pour le support aux zones industrielles, de 1998 a 2007, un total de 103 zones
industrielles a été soutenu par Czechlnvest. Les dépenses totales du budget national pour cette période
s’élévent & 8,8 milliards de CZK. Grace a cette aide, 3 129 hectares de zones industrielles ont été
développés, 520 sociétés de production et entrepreneurs y ont implanté leurs halls de production en
investissant un total de 191 976 milliards de CZK et ils ont la volonté de créer 119 017 emplois dici la fin de
["année 2009.

Source : Czechlnvest, 2008

Pour la période de programmation 2007-2013, en collaboration avec le Ministere de |'Industrie et du
Commerce, Czechlnvest lancera un Programme des biens immobiliers financé a l'aide des fonds
structuraux de I'UE. Ce programme est basé sur I'expérience acquise lors du programme précédent,
réalisé de 2004 a 2006. Le but du Programme des biens immobiliers est d’encourager la création et le
développement de propriétés commerciales, y compris les infrastructures, et de contribuer au
perfectionnement du climat et de I"'environnement d’investissement en République tcheque. Pour arriver a
cet objectif, ce programme comprendra plusieurs types de projets pouvant étre financés en utilisant les
Fonds Européens et le budget national. Les projets soutenus comprendront la préparation de zones
industrielles et de leur futur développement, la relocation des sociétés et la construction de batiments de
location. Néanmoins, la priorité sera donnée a la régénération des brownfieldss municipales abandonnées,
y compris la rénovation des batiments et la régénération des sites mal ou pas utilisés. Ce programme est
ouvert a presque tous les types d’entreprises, a I'exception des sociétés multinationales. Les restrictions
principales concernent les utilisateurs de biens immobiliers soutenus devant étre principalement des PME
opérant dans le domaine de I'industrie de production.

LE MARCHE DES ESPACES DE BUREAUX

Le marché des espaces de bureaux s’est stabilisé, surtout a Prague, ou les loyers se trouvent a un niveau
similaire, voire méme inférieur a celui appliqué dans des villes européennes comparables. Prague, comme
d"autres localités en République tchéque, continue de garder un important potentiel pour de nouveaux
projets, surtout pour des centres de commerce globaux de sociétés multinationales.

A la fin de I'année 2007, le taux global de vides a baissé pour atteindre 5,76 % par rapport aux 7,7 %
valables a la fin de I'année 2006. Le taux de vides le plus bas se trouve au centre ville (3,96 %) et a
I"extérieur de la ville (4,33 %), mais il est particulierement plus élevé dans la zone située a l'intérieur de la

Fact Sheet No0.18 — Marché de I'immobilier Last update: juin 2008



ville (7,38 %). Les stocks planifiés et le taux de location annuel suggérent une nouvelle augmentation du
taux global de vides au cours de I"'année 2008. Les marchés des bureaux régionaux situés hors de Prague,
principalement a Brno, a Ostrava et a Plze , croissent rapidement en termes de développement et de
demande. Comparé a Prague, es attributs positifs des villes régionales incluent leur localisation
stratégique, des loyers moins élevés, une main d oeuvre qualifiée et des salaires mois élevés.

Sur le marché secondaire le plus important, & Brno, le stock de bureaux modernes a atteint les 212 600 m?,
dont 61 000 m® ont été ajoutés en 2007. Les principaux projets terminés incluent la Phase Il du Parc
commercial de Brno et les batiments IQ du Parc de bureaux de Spielberk. A Ostrava, la croissance du
stock de bureaux modernes a également été importante. Les principaux projets qui y ont été terminés
incluent la premiere phase du Red Group’s The Orchard. Il en résulte que le stock de bureaux modernes
d’ Ostrava était de 72 500 m” & la fin de I'année 2007. Plze a, elle aussi, vécu la fin de son plus important
schéma de bureaux modernes, le Parc commercial d"Avalon (10 715 mz). Son stock total représente
maintenant 37 700 m°.

Une offre trés large indique un espace limité pour ["augmentation des locations au cours des années a
venir. A |'exception des trois villes secondaires principales, on s attend & une augmentation sur les autres
marchés régionaux puisque les sociétés tchéques envisagent, dans une mesure de plus en plus
importants, la délocalisation d’une part de leurs opérations.

Chiffre d’affaires,

LE MARCHE DES BUREAUX — Le loyer moyen Top 10 promoteurs milliards de
(EUR/m?*/mois ) couronnes
LOCALITE Standard A Standard B CENTRAL GROUP 4154
ERAGUE tre vill 18.50 — 20.00 12.50-15.00 CTP Invest 3122
rague, centre ville 20— 20. 20 —-15.
Intégr!ieur de la ville 14.50-17.00 10.00-13.00 NAVATYP - - - 1510
Extérieur de la vile 12.50 — 14.00  8.00 — 13.00 Pra ska sprava nemovitosti 1412
Brownfields 9.00-12.00 8.00-11.00 Skanska CZ 784
BRNO 11.00 — 13.00 7.00 —9.00 Sekyra Group 300-499
PLZEN 9.50 - 11.00 5.00 — 6.00 ECM Finance 203
OSTRAVA 9.50 - 12.00 4.50 - 6.00 FINEP & partners 174
Source : Czechlnvest, 2008 AIG/LINCOLN CZ 126
IKANO Properties 110

LES BROWNFIELDS

« Les brownfields » (les périphéries abandonnées) ont acquis de I'importance, surtout depuis I"année 2002.
Il y a deux raisons clé a cela : la possibilité de recevoir des subventions provenant des fonds de I'UE et la
pression publique demandant d’utiliser ces sites pour de nouveaux investissements nouveaux.
Actuellement, il existe une base de données des localités de brownfields disponibles. Cette base de
données est continuellement actualisée en ligne et se trouve sur le site http://www.czechbrownfields.cz/.
Une cartographie extensive des brownfieldss dans toutes les régions de la République tchéque a été
terminée en 2007 et plus que 2 000 brownfields, recouvrant une superficie totale de plus que 10 000 ha ont
été identifiés. Néanmoins, le nombre actuel de brownfields, y compris celles qui ne sont pas enregistrées
sur la carte, est certainement plusieurs fois plus important.

Les anciens sites militaires sont actuellement les brownfieldss qui sont le plus souvent régénérées. Ces
propriétés ont été acquises par des autorités locales dans le but d’en tirer de nouvelles utilisations.
Néanmoins, un nombre croissant d autres types de sites est en train d"étre régénéré avec succes et ce,
non seulement pour des utilisations industrielles, mais aussi pour d"autres activités commerciales.

Source: Albertina — Company Monitor, 2008

Apercu des brownfields

Usage précédent Nombre Pourcentage  Superficie totale Superficie moyenne
du site de sites du site
Agriculture 821 34,5 % 1840,4 ha 2,2 ha
Industrie 785 33,3% 4232,2 ha 5,6 ha
Confort public 304 12,9 % 413,3 ha 1,4 ha
Militaire 151 6,4 % 2 394,1 ha 15,9 ha
Résidentiel 95 4,0% 88,3 ha 0,9 ha
Tourisme 22 0,9% 22,4 ha 1,0 ha
Autres 177 7,5 % 1144,3 ha 6,5 ha
Total 2 355 100 % 10 326,3 ha 4,4 ha

Source: Czechinvest, 2008
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