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Q1 2023: Dokon¢ilo se téméfr 38 000 m? ve dvou kancelarskych projektech

Tiskova zprava
Praha 19. dubna 2023

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za prvni Ctvrtleti roku 2023

. Aktivita developertl je stale pod urovni z doby pred pandemii: ve vystavbé je zhruba
145 000 m? kancelafskych ploch.

. V poslednich deviti mésicich neza€ala vystavba zadného nového projektu.

o Mira neobsazenosti meziroéné klesla o 75 bazickych bodt na 7,5 %.

o Hrubé realizovanéa poptavka doséahla 137 800 m?, 45 % objemu predstavovala
prejednani stavajicich smluv.

o Nejvyssi dosahované ndjemné mirné vzrostlo na 27,00 eur za m? za mésic.

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejiiuje Gdaje o trhu s kancelafskymi prostory za prvni &tvrtleti roku 2023. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, JLL, Knight Frank a Savills, které sdileji zakladni
informace o kancelaiském trhu v Praze za ucelem poskytovani co mozna nejupinéjSich, nejpfesnéjsich
a nejtransparentnéjSich dat o jeho vyvoiji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar

Radka Novak, vedouci tymu pronajmu kancelarskych prostor pro region stfedni a vychodni Evropy, Cushman &
Wakefield, komentuje:

wPrazsky kancelarsky trh zaziva vyrazny pokles nové nabidky: béhem poslednich deviti mésici nezacala vystavba
Zadného nového projektu. Do konce roku 2023 navic oéekavame zahajeni pouze jednoho aZ dvou developmentd.

Aktudlni trend zmen$ovani kancelarskych prostor, které firmy vyuZivaji, potvrzuje mnozstvi kancelafi nabizenych
k podnajmu — to se oproti stejnému obdobi loriského roku zvySilo o tfetinu. Na druhou stranu, kombinace aktivni
poptavky a nizké nabidky udrzuje nizkou miru neobsazenosti a prispiva k absorpci téchto uvolnénych prostor.

Vy$e dosahovaného najemného se blizi svému vrcholu. V centru mésta se i presto uskutecnilo nékolik transakci,
u nichz byla jeho souc¢asnéa nejvy$Si hodnota prekrocena.”

Nabidka kancelaiskych budov

Celkova velikost modernich kancelafskych ploch v Praze dosahla v letoSnim prvnim &tvrtleti 3,85 miliond m2. V
ramci projektu PORT7 spole€nosti Skanska v Praze 7 byly dokonCeny tfi samostatné kancelaiské budovy —
Alexandria (4 200 m?), Dover (2 800 m?) a Edinburgh (23 900 m?). Druhym dokoncéenym kancelaiskym projektem
v tomto Ctvrtleti byla budova Red Court (7 100 m?) v Praze 8. Do konce roku 2023 je planovano dokonéeni dal$ich
deviti kancelarskych budov s celkovou kancelarskou plochou 90 000 m?2,

V prvnim ¢tvrtleti roku 2023 bylo ve vystavbé pfiblizné 145 000 m? kancelafskych ploch. Nejvice rozestavénych
ploch se nachazelo v Praze 1 (26 %), Praze 10 (20 %) a Praze 5 (19 %). Nebyla zahajena Zzadna nova vystavba
ani rekonstrukce.

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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VétSinu nabidky modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, pfiCemz podil nejkvalitngjSich prostor
s hodnocenim AAA na celkovém objemu kancelafskych prostor dosahuje témér 17 %.

Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€etné prejednani stavajicich smluv, tzv. renegociaci a podnajmu) dosahla
v prvnim Gtvrtleti roku 2023 velikosti 137 800 m?, coz predstavuje mezirocni narist o 3 % a mezictvrtletni pokles
09 %.

Nejvyssi hruba realizované poptavka byla v prvnim ¢tvrtleti zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 8 (21 %),
Praha 5 (19 %) a Praha 4 (17 %). NejvySSi poptavku po kancelafich realizovaly technologické (12 %), vyrobni (11
%) a energetické a tézebni spole¢nosti (10 %).

Podil nové pronajatych prostor a expanzi ve stavajicich budovach predstavoval 40 % z celkové hrubé realizované
poptavky, zatimco pfedpronajem novych kancelafi ve vystavbé cinil 14 %. Majoritni podil tvofily pfejednané
stavajici smlouvy (tzv. renegociace), a to 45 %. Podnajmy jiz pronajatych prostor pfedstavovaly 1 % z realizované
poptavky.

Vyznamné pronajmy

Nejvétsimi tfemi transakcemi v prvnim ¢tvrtleti 2023 byla pfejednani stavajicich najemnich smluv: spole¢nost
Amazon v budové Rustonka R1 (11 800 m?) v Praze 8, spole¢nost Accenture Services v budové Visionary (5 700
m?) v Praze 7 a piejednani spojené s rozsifenim stavajici smlouvy nezverejnénym najemcem v BesNet Centrum
Alpha (4 300 m?) v Praze 4. Nejvétsi novy najem podepsala spole¢nost Lego Production v budové Aviatica (4 000
m?) v Praze 5.

Podil neobsazené plochy a €ista absorpce

Cista absorpce vyjadfuje zmé&nu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané obdobi. V porovnani
s pfedchozim Gtvrtletim vzrostla obsazena kancelaiska plocha o 53 100 m?.

Neobsazenost kancelafi klesla ze 7,7 % ve Ctvrtém Ctvrtleti 2022 na 7,5 % v prvnim &tvrtleti 2023. Celkova rozloha
volnych kancelati na konci ¢tvrtleti dosahla 289 100 m?. Nejvice volnych prostor bylo v Praze 4 (56 400 m?) a Praze
5 (52100 m?). Naopak nejméné neobsazené plochy bylo v Praze 10 (9 200 m?) a Praze 2 (9 300 m?).

v Praze 8 (4,2 %) a Praze 4 (5,8 %).

Najemné

NejvysSi dosahované najemné v prvnim ¢Etvrtleti roku 2023 v nékterych Eastech mésta mirné vzrostlo a pohybovalo
se v rozmezi 26,50-27,00 eur za m? za mésic v centru mésta, 17,75-18,25 eur ve vnitfnich a 15,00-16,00 eur ve
vnéjsich Castech mésta.

Rostouci ceny stavebnich praci se kromé najemného promitaji také do nabidek pfispévkd na kancelarské vestavby,
pfipadné jinych pobidek.
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Klasifikace kancelarskych prostor

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

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:

e Technické specifikace — jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena.

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

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

e  Servis a zabezpeceni — jakym zplsobem je budova bezpeéna a spravovana

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

e Vék budovy — dokon&eni budovy nebo posledni rekonstrukce

e  Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenli Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umoznuji bodovani, coz vede ke koneénému 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%
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Priloha

Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

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

Nové dokonéené nebo zrekonstruované budovy, které obdrZely kolaudacni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo predprodanou uzivatelim 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 vylucuje.

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

Dosahované zakladni najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v
budovéach v nejlepsSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjime&né projekty,
kde je dosahovano vyssi najemné.

Prostory nabizené k pronajmu sou€asnym 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. Maze byt jak pozitivni, tak negativni.
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