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Makroekonomicky pfehled

Hruby domaéci produkt
(%)

Zdroje: Colliers, Oxford Economics

Ke konci roku 2021 doslo k
castecnému zotaveni
ekonomiky a jiz jsme nebyli
svédky zadnych velkych
pandemickych opatreni.
Vytrvaly tlak na ekonomiku v
druhém pololeti lofiského roku
vSak vybalancoval rist z letnich
mésicl a v zacatku roku 2022
Ize ocekavat pomalejsi rist.
Podle Oxford Economics klesl
rdst HDP ve druhém pololeti
2021 na 2,7 %. Vzhledem k
soucasnym infla¢nim tlakdim a
nejistoté zplsobené rychlym
Sifenim  varianty ~ Omicron
nedojde v nejblizSich mésicich
k vyraznému rlstu ekonomiky,

oCekdvadme 3,5 %. Predpovéd

vSak nevyznivd jen Spatné, v
letoSnim roce by mélo dojit k
dalSim uvolfiovanim opatfeni a
od Q2 by se mél vyhled zlepsit.

Hlavnim tématem posledniho
kvartalu lonského roku byly
inflacni tlaky a ocekavani do
budoucna. V prosinci dosahla
inflace 6,6 %, v prvnim Ctvrtleti
letoSniho roku podle vseho
dosdhne vrcholu. Ve zbytku
roku v3ak oCekavame postupny
pokles, protoze hlavni pficiny
inflace - ceny energii a
trvanlivého  zbozi -  jsou
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proménlivé. Ceskd narodni
banka viaci inflaci v druhém
pololeti 2021 zaujala pfisny

postoj a konce Cervna pétkrat
zvysila Urokovou sazbu, celkem
0 400 bazickych bodu. Sazba je
tak na nejvyssi trovni od 90. let
minulého stoleti. Dopad téchto
tvrdych opatfeni na inflaci se
jesté ukaze. Nesmime
zapomenout ani na nejistotu
kolem pandemie Covidu-19 a
jejiho dopadu na hospodarsky

rast. Problémy v
dodavatelskych retézcich sice
stale pretrvavaji, avsak

prdmyslovad vyroba, dlvéra a
oCekavani  spotfebiteld v
poslednim kvartale loriského
roku v Ceské republice vzrostla
spole¢né s obnovenim vyroby
nékterych spolecnosti.

Nejistota obklopujici rychlost
Sifeni varianty Omikron a jejiho
dopadu na globalni ekonomiku
a zdravi sili.  Vyzkumy
naznacuji, Ze tato varianta viru
je  pro nakazené méné
nebezpecna nez predchozi
varianty. Nezbyva nam tedy
nez cekat, zda se v letoSnim
roce objevi nova, pfipadné

vy
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Makroekonomicky prehled

Celkova inflace

(%)

Zdroje: Cesky statisticky urad

Mira proockovanosti v Ceské
republice se stale pohybuje
kolem 63 % a posilujici treti
davku potfebnou pro boj s
variantou Omikron dostalo
pouhych 34 % lidi. Je to
Castecné také kvali tomu, Ze
pocetnym skupinam lidi
vzniknul narok na treti davku
az na konci prosince.

V prosinci byla také jmenovana
novd vidda a ocekavame
zmény v nékterych vladnich
politikach a statnim rozpoctu
pro rok 2022. Jiz dfive byla
predstavena zména v dlouho
oCekavaném stavebnim
zakoné, kterd mozna zbrzdi
zavadéni zmén potfebnych pro
urychlenf povolovacich
procesU.

Mira nezameéstnanosti v
prosinci vzrostla na 3,5 %, ale
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dlouhodoby trend vyrazného
nedostatku pracovnik{
nevymizel. Rada firem v Ceské
republice na tento problém
poukazuje a upozorfiuje, Ze
vladni imigracni politika brani v
efektivngjsim zaplhovani
volnych mist, coz ma za
nasledek omezeni rdstu a
expanzi. Zatimco ekonomika je
stale silné zavisla na vyrobnim
sektoru, nedostatek pracovnikd
spole¢né s nepfipravenosti
ekonomiku na program EU
Green Deal ohroZuje budouci
rdst.

| pfesto viak Ceska republika
zUstava diky konzervativnim
fiskalnim a ménovym
politikdm, nizkému dluhu a
likvidnimu bankovnimu sektoru
jednim z nejméné rizikovych
trha.
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Prazsky kancelarsky trh

Nejvétsi transakce za
4. ctvrtleti

Zdroje: Prague Research Forum, Colliers

Nové dokoncené
projekty

V souladu s o€ekavanim byla v
poslednim ctvrtleti roku 2021
dokoncena pouze  jedna
kanceldfska  budova.  Vétsi
multifunkéni  projekt Viktoria
Center v Praze 3 zahrnoval také
Viktoria ~ Office  Center a
pfedstavuje jeden 2z mala
kancelarskych projekt(, které
byly v této méstské casti v
poslednich letech dokonceny.
Nové dodané kancelafe v
tomto projektu  predstavuji
priblizné 1 700 m2. | s timto
projektem dosahla celkova
plocha novych kancelafi v roce
2021 pouhych 56 800 m?, co? je
nejméné od roku 2016. Pro
srovnani, primérna rocnf
dodavka za poslednich deset
let ¢ini zhruba 135 000 mZ.
Castetnd to mlze byt

zpUsobeno nedostatkem
pracovnich sil a materidlu
béhem pandemie, ale

vzhledem k tomu, Ze vystavba
kancelarského projektu trva
priblizné 20-24 mésicd,
znamena to, Ze omezena
stavebni aktivita byla vyvolana
v predkrizovém roce 2019.

Ke konci roku 2021
predstavoval trh s modernimi
kancelafskymi prostory v Praze
priblizné 3,73 mil. m2. V roce
2022 se tento stav vyrazné
nezvysi, nebot je planovano
priblizné 76 300 m?, a to pouze

v pfipadé&, Ze developefi dodrzi
planované terminy vystavby.
Pozitivni je, Ze se pipeline pro
nasledujici roky plIni projekty
jako Hagibor, Roztyly Plaza,
Nova Waltrovka a Port7, které
obohati kancelarsky trh Prahy

skvélou architekturou,
pracovisti  zaméfenymi  na
uZivatele a udrzitelnym
provozem v  souladu s

nejnovéjsimi trendy.

Neobsazenost a
podnajmy

Diky stabilni Urovni poptavky
se mira neobsazenosti v Praze
kone¢né prestala zvySovat.
Tento trend, jen s nékolika
drobnymi zadrhely, je zde jiz
témér tfi roky, pricemz v
1. pololeti 2019 dosahla
neobsazenost historického
minima.

Mira neobsazenosti na konci 4.
Ctvrtleti 2021 dosahla pfiblizné
78 %, coz je zhruba o
10 bazickych bodl méné nez v
pfedchozim ctvrtleti, ale o
98 bazickych bodl vice nez v

predchozim roce. To
predstavuje pfiblizné
292 700 mZ. Nejvetsi
neobsazenost byla

zaznamenana v Praze 4, 5 a 8.
Tyto méstské Casti  jsou
zaroven témi s nejvétsimi
kapacitami a jsou
nejvyhledavanéjsimi subtrhy.

Najemce Budova Ve(Li:;;st Typ transakce
Thales DIS BB Centrum Villas 4400 Renegociace

Direct PORT7 -A 4200 PFedpronajem
Scott.Weber PORT7 -E 3800  Predpronajem



Velikost trh modernich
kancela¥i v méstskych
Castech
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Stale je také aktivni trh s
podnajmy, na kterém
zaznamenavame urcitou
aktivitu. Prestoze podil na
hrubé realizované poptavce byl
minimalni, mnozstvi kancelari
nabizenych klientdm vzrostlo
na celkovych  vice nez
78 000 m? Tento vyrazny
narlst byl zplsoben i nékolika
vétSimi  spoleCnostmi, které
prehodnotily svou  politiku
prace z domova, nebo jde o
vyusténi jejich  ekonomické
situace.

Poptavka

Ve ctvrtém Ctvrtleti roku se
vzdy ocekdva vysSi  hruba
poptavka a rok 2021 nebyl
vyjimkou. Konecna vyse hrubé
realizované poptavky dosahla
105 900 m? coZ je nejlepsi
vysledek od 4. Ctvrtleti 2019.
Cista realizovana poptavka byla
v porovnani s predchozim
Ctvrtletim o 1 bazicky bod niZz3i,
dosahla 57 900 m? a
predstavovala  55%  podil.
VétSina celkové realizované
najemni poptavky sméfovala
do Ctvrté, osmé a paté prazské
méstské casti, konkrétné pres
61 % jen v téchto obvodech.
Rocni hruba realizovana
poptavka za rok 2021 dosahla
387 100 m? a prekonala
vysledek roku 2020 o 16 %.
Rocni Cista realizovana
poptavka predstavuje priblizné
208 800 m?, coz predstavuje
meziroc¢ni nardst o 23 %.
Nejvétsi transakce v poslednim
Ctvrtleti se uskutecnila v Praze
4 v BB Centru, kde cast IT
bezpecnostniho giganta Thales
DIS Czech Republic pfejednala
najemni smlouvu o velikosti
4 400 m?2. Dalsi dvé vyznamné
transakce se uskutecnily v
Praze 7 v projektu Port7, ktery
je v soucasné dobé v procesu
aktivni vystavby. Pronajimateli
se podafilo ziskat prvni dva
najemce kancelafi, spolecnost
Scott.Weber, poskytovatel
flexibilnich pracovnich prostor,
zde otevie nové centrum
(3 800 m?) a pojistovna DIRECT
kompletné obsadi jeden ze
solitérnich objektl (4 200 m?2).
V pribéhu tohoto Ctvrtleti jsme
zaznamenali vetsi podil
renegociaci, a to pres 44 %.
Vice nez 36 % z celkového
objemu realizované poptavky v
tomto cCtvrtleti pfedstavuji nové

najemni smlouvy a vyznamny
10% podil predstavuji
transakce  uskute¢néné na
rozestavénych projektech. V
poslednim Ctvrtleti  jsme
zaznamenali 35 transakci nad
1 000 m2 To je vice nez v
kterémkoli  jiném  Ctvrtleti
bé&hem roku 2021.

Najemné a pobidky
Nejvyssi dosazitelné najemné v
nejlepSich lokalitach v Praze
vzrostlo na nové maximum.
Developefi nékterych projekt(
informuiji o dramaticky
rostoucich nakladech na
materidl, které prfimo ovlivAuji
vySi najemného. To se tyka
celého hlavniho mésta, nikoliv
pouze projektd v jeho centru.
Soucasné najemné v nejlepsich
projektech se pohybuje mezi
23,50 a 24,00 EUR za m? /mésic
a pravdépodobné bude pod
dalsim tlakem béhem prvniho
pololeti  roku  2022. Je
pravdépodobné, Ze se tyto
hodnoty opét zvysi, pokud
budou uzavieny nékteré z
drive avizovanych obchodu.

V projektech v SirSim centru
mésta, kde se jiz nyni ndjemné
pohybuje na pomérné vysoké
Urovni, doslo také k mirnému
narlGstu,  priemz  nejvyssi
najemné se v téchto lokalitach
pohybuje nékde mezi 16,00 aZz
18,00 €/m?/mésic. V pripadé
nékterych projektd vyjimecné
kvality a architektury Ize ziskat i
0 néco vice za néktera
vyjimecna, unikatni  patra,
pfipadné jednotlivé jednotky.
Najemné ve vnéjSich lokalitach
mesta  zOstalo stabilni v

rozmezi 13,50 az
15,00 €/m?/mésic, s vyjimkou
zavedenych kancelarskych

center, jako je The Park v Praze
4 nebo jiné vhodné umisténé
projekty.

Aby najemci, ktefi hledaji nové
kancelafe nebo pFehodnocuji
stavajici  najemni  smlouvy,
nebyli pouze stresovani
zvySovanim najemného,
mohou se tésit i na zvysujici se
Urovenn pobidek. Ne&které z
projektl, zejména ty ve
vystavbé, mohou nabidnout i
takovou celkovou castku, ktera
vede k Ccistému efektivnimu
najemnému o 15 az 25 %
nizs8imu, nez je jeho zakladni
hodnota.



Udaje o trhu

Velikost trhu

373milm2 ¢~ 3
Celkova poptavka Q4
105 900 m? €

Dokonceno ve Q4

1700 m? co—o~

Neobsazenost

7,8%

Nejvyssi najemné

€24,00

Ve vystavbé

195 200 m?

Wyhled

Na otazku, co ofekavat v roce
2022, je obtizné odpovédét. S
urcitou mirou jistoty vSak
mUZeme fici, Ze objem nové
vystavby bude nizky. Celkovy
objem novych kancelafi by mél
byt o néco vyssi nez v roce
2021, ale ani zdaleka se
nepriblizi desetiletému
pruméru. Vezmeme-li v Gvahu
primérnou  Uroven  (isté
absorpce, méli bychom byt
svédky  mirného poklesu
neobsazenosti v prabéhu
celého roku.

Dobré zpravy rozhodné
pfichazeji ze staveniSt. Rada
projektl, které se po léta
zasekly v povolovacim procesu,
totiz v posledni dobé konecné
zahajila vystavbu a od roku
2023 bude dodavat na trh
projekty nejvyssi kvality.
MGzeme doufat, Ze nizka
uroven nové vystavby byla jen
malym nadechem pred
silné€jSimi objemy v budoucnu.
V souvislosti s timto tématem
musime zminit novy stavebni
zakon. Jelikoz jej byvala vlada
nakonec prosadila, mtZzeme od
té soucasné ocekavat jeho
odloZeni o rok, spolu s dalSimi,
blize nespecifikovanymi
zménami. Domnivame se, Ze
tyto zmény nebudou mit

negativni vliv na cely proces,
presto by zmény zakona mohly

byt dramatické.

A co udrzitelnost - ESG?
Zaznamenali jsme spoustu
modernich, zelenych a
certifikovanych nemovitosti,
pricemz vSechny tyto
nemovitosti dnes predstavuji
jadro moderniho

kanceladfského trhu. VétSina
novych projektd se stavi s
urcitou mirou udrZitelnosti a
designu zaméreného na
Clovéka. Ty jsou vétSinou
pfipraveny na budouci roky.
Co se vSak stane se starSimi
nemovitostmi? Je
pravdépodobné, Ze nékteré
projekty staré 20 a vice let zde
bez fadné rekonstrukce jesté
néjakou dobu zlstanou, ale
protoZze jejich  energeticka
narocnost neni valna, méli by
se jejich majitelé pFipravit na
zlepSeni v pripadé, Ze Ufady
schvalf nékteré zavazné
predpisy. Pfestoze  Ceska
legislativa zatim nema jasno v
dalSich krocich tykajicich se
ESG a udrZitelné budoucnosti,
je na soukromém sektoru, aby
prevzal iniciativu a pfipravil se
na nejhorsi, zejména pokud je
v kontaktu s najemniky,
investory nebo obecné klienty z
angazovangjsich zemi.
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Pro vice informaci

Petr Zalsky

Partner & Head of Office Agency
+420 601 056 858
petr.zalsky@colliers.com

Tewfik Sabongui

Managing Partner

+420 777 150 669
tewfik.sabongui@colliers.com

This report gives information based primarily on Colliers International data, which
may be helpful in anticipating trends in the property sector. However, no warranty is
given as to the accuracy of, and no liability for negligence is accepted in relation to,
the forecasts, figures or conclusions contained in this report and they must not be
relied on for investment or any other purposes. This report does not constitute and
must not be treated as investment or valuation advice or an offer to buy or sell
property. ( February 2022) © 2022 Colliers International.

Colliers International is the licensed trading name of Colliers International Property
Advisers UK LLP which is a limited liability partnership registered in England and
Wales with registered number OC385143. Our registered office is at 50 George
Street, London W1U 7GA.
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