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Q4 2023: Nova vystavba na prazském kancelarském trhu nadale stagnuje

Tiskova zprava
Praha 22. ledna 2024

Prague Research Forum oznamuje tdaje o kancelarském trhu v Praze za 4. étvrtleti roku 2023

. Ve vystavbé je témér 84 000 m? kancelaiskych ploch
. V roce 2023 bylo dokonéeno 98 400 m?, meziroéné o 31 % vice, avSak stale vyrazné
pod dlouhodobym priimérem

° Hruba realizovana poptavka dosahla ve ¢tvrtém ctvrtleti 166 700 m?, za cely rok pak
521 600 m?

. Cista poptavka ¢inila ve étvrtém étvrtleti 62 600 m? a za cely rok 236 100 m?2

. Cista absorpce byla ve étvrtém étvrtleti pozitivni a dosahla 11 200 m2, celoroéni
absorpce pak ¢inila 127 000 m?

. Mira neobsazenosti poklesla o 50 bazickych bodu oproti predchozimu roku na 7,2 %

o Nejvyssi dosazitelné najemné se mirné navysilo na 27,00 - 27,50 eur za metr ¢tverecni
na mésic

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Gidaje o trhu s kancelaiskymi prostory za &tvrté &tvrtleti roku 2023. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji
zakladni informace o kancelafském trhu v Praze za u¢elem poskytovani co mozna nejuplinéjsich, nejpfesnéjsich
a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvaji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar experta
Simon Orr, Vedouci kancelaiského sektoru ve spoleénosti CBRE, komentuje:

“Vzhledem k ochlazeni poptdvky po kanceldrich vidime v nékterych lokalitdch tlak na zvysovdni pobidek
pro ndjemce. Lokalita a cena jsou pro ndjemce klicové faktory stejné tak, jako udrZitelnost, kterd nabird
na ddleZitosti. Na trhu jsou projekty se vSemi potfebnymi povolenimi, které zahdji vystavbu v pripadé
zajisténi ndjemcd. Stavebni aktivita by se méla v leto$nim roce zaéit zotavovat, nicméné developefi budou v dobé
vysokych stavebnich ndkladu i naddle opatrni.”

Nabidka kancelaiskych budov

Celkova velikost kancelafskych ploch v Praze ke konci roku 2023 ¢inila 3,9 miliond m2. Ve &tvrtém ¢étvrtleti nebyla
dokongena zadna kancelarska budova. Za cely rok 2023 bylo dokonéeno 98 400 m? kancelafskych ploch v rdmgi
sedmi projektu, coz je meziro€né narlst o 31 %, avSak vzhledem k desetiletému primeéru je to 0 23 % méné.

VétSinu nabidky modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, pfiCemz podil nejkvalitnéjSich prostor
s hodnocenim AAA v celkovém objemu kancelafskych prostor dosahuje vice nez 18 %.

Od druhé poloviny roku 2022 nebyla zahdjena vystavba Zadné nové kancelaiské budovy. Letos pouze zapocala
rekonstrukce 1 200 m? kancelaiskych ploch s dokonéenim v roce 2024. V sou¢asné dobé je ve vystavbé 84 000
m? kancelarskych ploch s planovanym dokonéenim vSech projektl v roce 2024.

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€etné obnovenych smluv — tzv. renegociaci — a podnajmu) dosahla
ve &tvrtém Gtvrtleti roku 2023 velikosti 166 700 m?, coz predstavuje skoro dvojnasobek v mezikvartalnim srovnani.
Oproti stejnému obdobi pfedchoziho roku je to 10 % narust.

Majoritni podil na hrubé realizované poptavce mélo obnoveni stavajicich smluv (tzv. renegociaci), a to 60 %.
Podil nové pronajatych prostor a expanzi ve stavajicich budovach predstavoval 32 % z celkové hrubé realizované
poptavky, zatimco pfedpronajmy novych kancelafi ve vystavbé tvofily pouze 6 %. Zbyla 2 % tvofily podnajmy jiz
pronajatych prostor.

NejvysSi hruba realizovana poptavka byla ve ¢tvrtém Ctvrtleti zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 4 (33 %),
dale pak v Praze 5 (22 %) a v Praze 8 (15 %). NejvétSi poptavka po kancelafich byla realizovana technologickymi
spole¢nostmi (33 %) a farmaceutickymi spole¢nostmi (17 %).

Hruba poptavka za cely rok 2023 meziro&né mirné poklesla o 3 % a dosahla objemu 521 600 m2. Cista realizovana
poptavka v roce 2023 dosahovala objemu 236 100 m?, coz pfedstavuje meziro¢ni pokles o 18 % a pokles 0 12 %
v desetiletém praméru.

Vyznamné pronajmy

NejvétsSimi transakcemi &tvrtého Ctvrtleti 2023 byly: obnoveni stavajiciho najmu spole€nosti Avast Software
v budové Enterprise Office Center (12 200 m?) v Praze 4 a dvé piejednani stavajicich smluv spole¢nosti MSD
Czech Republic, jedno v budové Five (11 300 m?) v Praze 5 a druhé v budové Riverview (6 200 m?) také v Praze
5.

Podil neobsazené plochy a ¢€ista absorpce

Cista absorpce vyjadfuje zménu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané obdobi. V porovnani
s pfedchozim Gtvrtletim obsazena kancelaiska plocha vzrostla o 11 200 m2. Celoroéni absorpce pak dosahla
127 000 m2.

Neobsazenost kancelafi ve ¢tvrtém &tvrtleti poklesla o 16 bazickych bodd meziétvrtletné na stavajicich 7,2 %.
Celkova rozloha volnych kancelafi na konci roku dosahla 280 700 m?. Nejvice volnych prostor bylo v Praze 5 (53
600 m?) a v Praze 4 (52 700 m?). Naopak nejméné neobsazené plochy bylo v Praze 10 (8 400 m?) a stejné tak v
Praze 2 (8 400 m?), které v8ak patfi mezi malé trhy dle celkového objemu kancelafi. V procentualnim vyjadieni byla

Najemné
NejvySSi dosahované najemné mirné vzrostlo a ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2023 se pohybovalo okolo 27,00 - 27,50

eur za m?na mésic v centru mésta, 17,75-18,50 eur za m? na mésic ve vnitfnich a 15,00-16,00 eur za m2na mésic
ve vnéjSich ¢astech mésta.

Rostouci ceny stavebnich praci se kromé najemného promitaji také do nabidek prispévkl na kancelarské vestavby,
pfipadné jinych pobidek.

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Klasifikace kancelarskych prostor

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelafri tridy A nebo tridy B zahrnuiji:

v" Dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990
v Velikost pronajimatelné plochy alespoii 1 000 m?
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem

Pfi hodnoceni kvality nemovitosti jsou zahrnuty nasledujici hlavni kategorie se struénym popisem:

Technické specifikace — jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena.

Smart technologie — efektivita budovy, jaké smart technologie pouzivaji a jaké nadstandardni vybaveni
budovy nabizeji

Lokalita — dostupnost, sluzby a ob&anské vybavenost v blizkosti nemovitosti

Servis a zabezpecéeni — jakym zplsobem je budova bezpecna a spravovana

Parkovani — parkovaci poméry s rdznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjsSim meésté

Vék budovy — dokon¢eni budovy nebo posledni rekonstrukce

Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lent Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umozniuji bodovani, coz vede ke kone€nému skére nemovitosti. Maximalni
hodnoty kazdé kategorie jsou nasledujici:

Kategorie Podil na
celkovém
hodnoceni

Technické specifikace 41 %
Smart technologie 18 %
Lokalita 9 %
Servis a zabezpeceni 9%
Vék budovy 8%
Parkovani 8%
Subjektivni hodnoceni 7%

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Priloha

Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vyméra dokoncenych kancelafskych ploch (obsazenych €i neobsazenych),
noveé postavenych od roku 1990 nebo zrekonstruovanych, tfidy A a B, obsazenych
majitelem nebo k pronajmu. Budovy s vymérou mensi nez 1 000 m? jsou vylouceny.

Nové dokonfené nebo zrekonstruované budovy, které obdrzely kolaudaéni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hrubd plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uzivateldm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajmu a podpronajmy, Cista realizovana poptavka tyto transakce vyluéuje.

Podil fyzicky i smluvné volnych prostor v dokonenych budovach na celkové
vymére.

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepsSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimeéné projekty, kde je
dosahovano vy$8i najemné.

Prostory nabizené k pronajmu soucasnym najemcem, ktery je smluvné vazan
k najmu prostor po delSi dobu, nez ve skute¢nosti potfebuje.

Cista absorpce vyjadiuje zménu obsazenych kancelaFskych prostor na trhu za dané
obdobi. MGze byt jak pozitivni, tak negativni.
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