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Q1 2022: Prazsky kancelarsky trh vstoupil do roku 2022 s vysokou aktivitou a
stoupajicimi najmy

Tiskova zprava
Praha 27. duben 2022

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za 1. Ctvrtleti roku 2022

o V prvnim étvrtleti bylo dokonéeno 32 % novych kancelaiskych ploch planovanych pro
tento rok, k dokonéeni v roce 2022 zbyva 53 400 m?
o Ve vystavbé je stale pres 180 tisic metri étvereénich, dalsi projekty budou brzy

zahajeny

o Plocha kancelafi nabizenych k podnajmu v prvnim é&tvrtleti mezikvartalné klesla o
24 %

o Hruba realizovana poptavka byla nejvyssi od vypuknuti pandemie, v meziroénim
srovnani vzrostla o 44 %

° Cista absorpce byla v prvnim étvrtleti opét pozitivni a dosahla 1 500 m?

o Mira neobsazenosti vzrostla o 60 bazickych bodl na hodnotu 8,4 %
NejvyssSi dosazitelné najemné opét vzrostlo na 24-24,50 eur za metr ¢Etvereéni
na mésic

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Udaje o trhu s kancelafskymi prostory za prvni Ctvrtleti roku 2022.
Stalymi Cleny PRF jsou spole€nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, JLL a Knight Frank. Spolu s
pFidruzenym ¢lenem, spolec€nosti Savills, sdileji lenové zakladni informace o kancelarském trhu v Praze za ucelem
poskytovani co mozna nejuplnéjSich, nejpfesnéjSich a nejtransparentnéjSich dat o jeho vyvoji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Nabidka kancelarskych budov

Celkova velikost modernich kancelarskych ploch v Praze na konci prvniho Gtvrtleti roku 2022 ¢inila 3,75 miliond m?2,
V prvnim ¢tvrtleti byla dokonena pouze jedna budova, konkrétné se jednalo o Harfa Business Center B od
spole¢nosti Kaprain (25 200 m?). Do konce roku 2022 je planovano dokonéeni dal$ich 53 400 m? v dal$ich deviti
projektech. | v pfipadé, Ze se podafi dodrzet stanovené terminy bude nové dokoncenych kancelafi podprdmérné.
Na rok 2023 je planovano, za pfedpokladu dokoné&eni v aktualnich terminech, dal$ich 144 000 m?.

V prvnim Ctvrtleti byla zahajena rekonstrukce u tfi kancelafskych projektt v Praze 1. Ve vSech pfipadech se jedna
o kompletni rekonstrukce historicky cennych budov. Spole€nost Mint Investment zahajila rekonstrukci Palace
Schiller (1 800 m?), spole¢nost Crestyl zahdjila rekonstrukci budovy Namésti Republiky 7, nebo NR7, (3 400 m?) a
spolecnost Lasalle IM zahajila rekonstrukci komplexu tfi budov v ulici Na Pfikopé oznacovaného jako 100Yards
(3500 m?). Ke konci bfezna 20212 bylo ve vystavbé 182 600 m? kancelaiskych ploch, nejvice ztoho
v Praze 1 (25 %), Praze 5 (24 %) a Praze 8 (21 %).

VétSinu nabidky modernich kancelafi (73 %) tvofi budovy tfidy A, pficemz podil nejkvalitnéjSich prostor
s hodnocenim AAA v celkovém objemu kancelafskych prostor dosahuje vice nez 17 %.

Celkova nabidka volnych ploch k podnajmu dosahla v prvnim &tvrtleti 59 800 m?, coz je o 24 % méné nez
v pfedchozim kvartalu.
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Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€éetné obnovenych smluv — tzv. renegociaci — a podnajmuy) dosahla v prvnim
Ctvrtleti roku 2022 velikosti 135 600 m?, coz predstavuje mezictvrtletni narlist o 28 % a meziro¢ni nardst dokonce
0 44 % a jde také o nejvyssi zaznamenanou hodnotu od ¢&tvrtého Ctvrtleti 2019.

Nejvétsi hruba realizovana poptavka byla v prvnim &tvrtleti zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 8 (28 %),
dale pak v Praze 5 (25 %) a v Praze 4 (18 %). Nejvétsi poptavka po kancelafich byla realizovana spolec¢nostmi
pusobicimi v oboru IT (27 %), vyrobnimi spole€¢nostmi (13 %) a poradenskymi spole¢nostmi (10 %).

Podil nové pronajatych existujicich prostor a expanzi pfedstavoval 44 % z celkové hrubé realizované poptavky,
zatimco predpronajmy novych kancelafi ve vystavbé tvorily 12 %. DalSich 42 % tvofi obnoveni stavajicich smluv
(tzv. renegociaci). Zbyvajici 2 % predstavuji podnajmy jiz pronajatych prostor.

Vyznamné pronajmy

Nejvétsi transakci prvniho &tvrtleti roku 2022 byla renegociace najmu spole¢nosti Seznam.cz v Palaci KFiZik
v Praze 5 (14 800 m?). Nasledoval pfedpronajem v pribéhu vystavby v budové Red Court v Praze 8, ktery se stane
sidlem spoleénosti Czechoslovak Group (7 100 m?) a také renegociace najmu farmaceutické spole¢nosti MSD
Czech Republic v budové Riverview (6 800 m?).

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 1 500 m?. V meziro¢nim porovnani byla absorpce
také pozitivni a v Praze tak oproti prvnimu ¢tvrtleti minulého roku pribylo 20 500 m? obsazené kancelaiské plochy.

Neobsazenost kancelafi vzrostla z hodnoty 7,8 % na konci roku 2021 na 8,4 % v prvnim Ctvrtleti 2022. Celkova
plocha volnych kancelafi na konci ¢tvrtleti dosahla 315 300 m2. Nejvice volnych prostor bylo na Praze 4 (76 100
m?) a na Praze 5 (46 300 m?). Naopak nejméné neobsazené plochy bylo v Praze 7 (9 500 m?) a Praze 10 (8 900

10 (6,1 %).

Najemné
Nejvyssi dosahované najemné v prvnim Ctvrtleti roku 2022 opét vzrostlo a pohybuje se v rozmezi 24—24,50 eur za

m? na mésic v centru mésta, 16-18 eur za m? na mésic ve vnitfnich a 13,5-15 eur za m? na mésic ve vnéjsich
Castech mésta.

Rostouci ceny stavebnich praci se stale kromé najemného promitaji také do nabidek prispévkl na kancelafské
vestavby, pfipadné jinych pobidek.
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Reklasifikace kancelarskych prostor

Clenové Prague Research Fora - CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, JLL a Knight Frank — v roce
2020 provedli reklasifikaci vSech nemovitosti, které jsou v soucasné dobé zafazeny do celkové vymeéry prazskych
modernich kancelafi tak, aby hodnocena kritéria Iépe odrazela moderni trendy v oblasti nemovitosti a
developmentu.

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A nebo tfidy B zlstaly
nezménény a zahrnuji:

v" Dokonéeni nebo rekonstrukce po roce 1990
v" Velikost pronajimatelné plochy alespori 1 000 m?
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplisobem

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&anska vybavenost v blizkosti nemovitosti

Servis a zabezpecéeni — jakym zplsobem je budova bezpecna a spravovana

Parkovani — parkovaci poméry s riznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitinim mésté a ve
vnéjSim mésté

Vék budovy — dokoné&eni budovy nebo posledni rekonstrukce

Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenti Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umoznuji bodovani, coz vede ke kone€nému skore 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%

V dusledku reklasifikace je 49 % nemovitosti zahrnuto do tfidy A, pfi¢emz pouze 8 % dosahuje nejlepSich bodu a
ziskava hodnoceni tfidy AAA. Zbyvajicich 51 % nemovitosti je hodnoceno jako tfida B.
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Priloha

Definice:

Celkova vymeéra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vyméra dokonéenych kancelafskych ploch (obsazenych ¢i neobsazenych),
nové 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 dokon¢ené nebo zrekonstruované budovy, které obdrZely kolaudaéni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uZivatellm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajm0 a podpronajmy, Cista realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.

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

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepsich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjime€né projekty, kde je
dosahovano vySSi ngjemné.

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

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