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Uvod

Kancelare v Ceské republice se
nenachazeji pouze v Praze.
Zemé ma mnoho atraktivnich,
rozvijejicich se mést, kde se
moderni trendy setkavaji se
staletou historii. Vznikaji zde
nova a moderni kancelarska

Brnénsky kancelarsky trh

centra, kterd vychazeji vstfic
najemclim  pfichazejicim do
zemé&, hledajicim  klidngjsi,
aviak dynamickou lokalitu,
nebo expandujicim Ci
diverzifikujicim  firmédm  z
hlavniho trhu v metropoli.

Nabidka

V poslednich nékolika letech
doSlo k rychlé expanzi
brnénského kancelarského
trhu. Primérna desetileta rocni
nabidka se pohybuje kolem
30 000 m?, coZ znamena, Ze
brnénsky trh roste priblizné o
4-5 % rocné  Soucasna
pronajimatelna plocha
kanceldfi v jihomoravské
metropoli ¢ini 638 000 mZ.
Vzhledem k tomu, Ze v letech
2022-2024  je planovano
dokonceni dalSich 66 600 m?,
lze oclekavat stabilni nabidku
novych kancelafi, pfedevsim v
centralni Ctvrti Brno-Stred.

Celkové se v Brné vzdy dafilo
zajimavym projektdim a
podobné jako v Praze mohla
rada developerl pristoupit k
vystavbé  nékolika  velkych
developerskych projektd nebo
k rekonstrukci brownfieldd.
Vzhledem k tomu, Ze kancelare

nemohou existovat bez
zaméstnancll a situace s
bydlenim se zhorSila v celé
republice, je klicové ve velkych
méstech  vytvaret smiSené
projekty jako napfiklad Nova
Zbrojovka. Vidime také
probihajici expanze Uspésnych
kancelarskych projektd, jako je
Brno  Business  Park s
pfistavbou paté budovy, a dalsi
rozSifovani Spickovych
brnénskych prostor ve Vinéna
Office Parku a Titaniu. Podil
spekulativni vystavby v Brné je
v soucasné dobé& mimoradné
vysoky a presahuje 93 %. To by
mohlo mit vyznamny dopad na
budouci miru neobsazenosti,
nebot z 31 500 m? pldnovanych
na rok 2022 nebyla dosud
nahldSena ani jedna jednotka
jako predpronajata. Na druhou
stranu to nabizi rozsahlé
mnozstvi prostor k dispozici
nadjemcdm, ktefi se planuji
nastéhovat.

Brno - Udaje o kancelafském trhu

Ia

Neobsazenost

11,8 %

Velikost trhu

637 900 m?

Realizovana poptavka v 2021 €
63 800 m?

EVDF

Nejvyssi najemné

€16,00

Ve vystavbé

66 600 m?

Dokonceno v 2021

18 000 m? 5o~
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Soucasna mira neobsazenosti v
Brné je stabilni, ale je vysSi nez
v Praze nebo Ostravé. Od
konce roku 2018 se
pohybovala mezi 9 a 12 % a v
soucasnosti (na konci roku
2021) ¢&ini 11,8 %. Tato mira
predstavuje priblizné
75 500 m? volnych
kancelarskych ploch, které jsou
v soucasné dobé k dispozici k
okamzitému obsazeni.

Poptavka a najmy

V roce 2021 byla poptavka v
Brné zhruba 62 000 m?, coz
predstavuje mezirocni narlst o
24 %. Z tohoto pohledu Ize rok
2021 povazovat za
nadpramérny rok pro
brnénské kancelafe. Skondil
totiz druhym nejlepsSim
vysledkem v zaznamenané
historii. Cista absorpce
predstavuje pfiblizné 66 %,
prfiemz  vétSina  transakci
predstavovala nové pronajmy.
Pfedpronajmy byly v letech
2020 a 2021 hlaseny jen zfidka,
coz lze pri¢ist nejistoté v
obdobi pandemie.

V porovnani s hlavnim méstem
je  najemné za kancelare
vyrazné nizsi a v soucasné
dobé ¢ini 16,00 EUR za m? a
mésic u prvotfidnich prostor.
Obecné lze fici, Ze vétSina
nemovitosti tfidy A je k
dispozici za ceny v rozmezi
13,00 az 15,00 EUR za m>2
Ocekdvd se néarast cen,
zejména u novych projektd, v
dasledku obtizné
predvidatelnosti cen
stavebniho a  spotfebniho
materialu i prace.

Nejvétsi transakci roku 2021 v
Brné byla cca. 5 000 m?
renegociace spole¢nosti PPG
Industries Czech Republic ve
Spielberk Office Centre ve 4.

Ctvrtleti. DalSi velké transakce
byly rovnéz prevazné
renegociace velkych
spolecnosti. Pfedevsim CB&l ve
Spielberk Office Centre
(4 900 m?) a pojistovna UNIQA
v Uniga Business Center
(3 500 m?). Mezi nejvétSimi
novymi pronajmy v roce 2021
jsme  zaznamenali  nékolik
velkych pronajm0 o velikosti
nad 2 000 m? v Green Building
Il v Aredlu Slatina a dohodu
spolecnosti Seznam.cz v
Campus  Science Park o
velikosti 3 700 m2.

Whled

Na Brno by se pfi vybéru mista
v Ceské republice nemélo
pohlizet jako na "druhou
moznost". Diky velkému poctu
kvalitnich  vysokych 3kol je
jednim z nejlepsich mist v zemi
pro nabor mladych odbornik(
pro rliznd centra podnikovych
sluzeb. Mésto  je  také
obklopeno rozsahlymi
primyslovymi a logistickymi
arealy na jihu a vychodé. Tyto
oblasti sice pFimo konkuruji
kancelarim, ale zaroven cini
mésto  atraktivnéjSim  pro
najemce ze vSech odvétvi, at uz
hledaji jakykoli druh prostor.
Jak jsme jiz zminili, podil
spekulativni vystavby je vysoky
a v kratkodobém horizontu to
bude mit za nasledek dalsi
nardst miry neobsazenosti,
teoreticky az na 15 %. Zaroven
vSak predpokladame, ze trh
bude schopen absorbovat
velkou cast nové dodanych
prostor za 6 az 12 mésicl po
dokonceni. Spolu s rostoucim
vyznamem reportingu
souvisejiciho s ESG pro velké
spolecnosti by mnoho vlastnikd
starSich nemovitosti v ramci
trhu mohlo v budoucnu
pristoupit k rekonstrukcim
starSich nemovitosti.




Ostravsky kancelarsky trh

Nabidka

Zatimco ostatni trhy diky
developerské aktivité rostou,
ostravsky kancelarsky trh je jiz
delSi dobu stabilni. Posledni
novd moderni nemovitost byla
dokoncena v roce 2019 a trh ve
mésté se zastavil na priblizné
velikosti 219 100 m2. Sance na
expanzi a dalsi rozvoj zavisi na
fadé pripravovanych projekt(.

Kromé projektu Organica, ktery
bude predstavovat novou
prvotridni nemovitost %
Ostravé a ktery v soulasné
dobé stavi spolecnost Contera
na pozemku v  blizkosti
obchodniho  centra  Forum
Nova Karolina, je navrzena
fada dalSich projektd.

Mezi nejdiskutovanéjsi pat¥i
mrakodrap Ostrava Tower,
ktery navrhuje mistni
developer, nicméné  jeho
dokonceni Ize jen tézko
odhadnout. Dalsi projekty, jako
je Centrum JindFich nebo Cerna
Perla, které jsou zaméreny na
kompletni rekonstrukce
starSich nemovitosti, jsou vsak
podle naseho nazoru realizaci
mnohem blize.

Nizka nabidka se projevila i v
nizké mife neobsazenosti a na

Ostrava - Udaje o kancelaiském trhu

konci roku 2021 ostravsky trh
nabizel k okamZzitému obsazeni
néco malo pres 13 000 m?
modernich kancelarskych
prostor. To predstavuje miru
neobsazenosti ve vysi 5,8 %,
coZ naznacuje, 7Ze trh v
soucasné dobé zvyhodhuje
pronajimatele.

Poptavka a najmy

Ro¢ni hruba poptavka v
Ostravé prileZitostné presdhne
20 000 m? a pravé toto dislo
odpovida objemu pro rok 2021.
To predstavuje vyrazny
mezirocni narGst o 126 % a
nardst o 79 % ve srovnani s
rokem 2019. Nebyla
zaznamenana zadna
renegociace ani prodlouzent.

Nejvyznamnéjsi transakci roku
2021 byl oznameny
predpronajem spolecnosti
Tieto v Organice o celkové
velikosti 15 500 mZ2. Spolecnost
se prestéhuje z 1Q Tower
nachazejici se na rohu ulic 28.
fijna a Vitkovicka, jakmile bude
nova budova dokoncena. Dalsi
oznamené transakce
uplynulého roku byly bez
zverejnénych podrobnosti.

Velikost trhu

219000 m2 ¢~ §

Realizovana poptavka ve 2021 €
20 000 m?

Dokonceno ve 2021

1700 m?2 50—o~

Neobsazenost

59 %

Nejvyssi najemné

€13,00

Ve vystavbé

20 600 m?
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Trh modernich kancelaFi v
Ostravé

(m?) 225000
220000
215000
210000

205000

200000

™~ 0
— —
o o
N N

Zdroje: Regional Research Forum, Colliers

2019

2020
2021

Vyvoj miry
neobsazenosti v Ostravé
14,0%
12,0% F
10,0%
8,0%
6,0%
40%

20% r

0,0% : :

2017 2018

Zdroje: Regional Research Forum, Colliers

2019

2020 2021

Celkova realizovana
poptavka v Ostravé
(m?)

25000 f

20000 F
15000 |
10000 |

5000 r

0 1 1

m Cista realizovana poptavka

Renegociace

Zdroje: Regional Research Forum, Colliers 2017 2018

2019

2020 2021



Cena prvotfidnich kancelafi v
Ostravé se v posledni dobé
zvysila na pfiblizné 13,00 EUR
za m? a mésic, coz bylo
zplsobeno vystavbou nové
budovy Organica, ktera v
mnoha ohledech pFevysuje
vétSinu ostravskych
nemovitosti. Mnoho kancelafi,
které jsou v soucasné dobé v
Ostravé  k dispozici, lze
pronajmout za 10,50 az 12,00
EUR za m? a mésic, a prestoze
je nyni lze povazovat za
stabilni, jejich nardst je velmi
pravdépodobny.

Whled

Trh s kancelafskymi prostory v
Ostravé nyni v disledku nizké
nabidky zpomalil. Zdlouhavé
povolovani  Ize pochopit,

DalSi mésta v regionech

protoZze mensi velikost trhu
vyZaduje peclivé planovani a
Uuzemni FeSeni, aby se zajistilo,
Ze trh nebude presycen, jak se
v minulosti jiz stalo. Je tfeba,
aby na sebe zejména mistni
developefi a investofi vzali
riziko a zvysili svou aktivitu. Jen
tak se mUze mistni trh rozvijet.
Ostrava je rozhodné
vyhledavana novymi najemcdi,
nicméné velka pozornost je v
soucasné dobé zamérena spise
na rychly rozvoj prtimyslovych
a logistickych objektd v okolf
mésta, coz posiluje jiz tak velky
industrialni trh. Pracovni silu
pro nové prichozi z
kancelafského sektoru tak
mUZe byt obtizné prilakat, a
proto tyto spolecnosti musi
Castéji zvazovat i jind mésta.

Nabidka

ZvySena aktivita probiha_také
ve vétSich méstech Ceské
republiky. Prestoze trhy v
regionalnich méstech nejsou
sledovany v podobném detailu
jako trhy tfi nejvétSich mést,
vidime ze strany developert
zvySenou prFitomnost, aktivitu a
odhodlani vytvaret moderni
kancelarské nemovitosti po
celé zemi.

Takové budovy jsou obvykle
mensi a/nebo slouZi cCisté pro
potreby developera.
Zaznamenali jsme ale i nékolik
vyjimek,  které  predstavuji
zajimavé alternativy pro
regionalni ndjemce.

Mezi nejlepsi priklady moderni
vystavby v regionech patfi
mésta Olomouc, Hradec
Kralové a Plzen. Nedavno
dokoncena budova Envelopa v
Olomouci o velikosti 15 000 m?
poskytuje svym  najemcdm
standardy, které jsou v
soucasnosti dostupné pouze
na velkych trzich. V Hradci
Kralové pokracuje CSOB ve
snaze o chytré a udrZitelné
portfolio dokoncenim vlastni
tamni centraly pojmenované
HHQ. Tuto udrZitelnou budovu
bude v blizké budoucnosti
doprovazet obdobny projekt v
Pardubicich s nazvem PHQ. A
konec¢né v Plzni, ackoli zde v

posledni dobé nebyla
dokonfena zadna vyznamna
kancelarska budova, je
zasobnik  projektd  nabity
zajimavymi projekty, jako je
Sumavska brana nebo velky
multifunkéni projekt AMESIDE.

Co do velikosti pFedstavuje
moderni kancelarsky fond v
hlavnich  krajskych  méstech
obvykle objem mezi 30 000 a
100 000 m? vcetné slusné
pipeline, pficemz tfi vy3e
uvedené trhy se blizi spiSe
horni hranici tohoto rozpéti.

Vyhled

Regionalni mésta  nabizeji
velkou pfilezitost jak pro mistni
developery, tak pro najemce.
Vzhledem k tomu, Ze
mezinarodni  kapital nékdy
vaha se vstupem na tyto mensi
trhy, regionalni mésta obvykle
potfebuji nékoho s mistnimi
zkuSenostmi a silnymi vztahy s
danym trhem, aby pIné vyuzil
jejich moznosti. Najemce, ktefi
uvazuji o regionech, casto
zajima predstava levnéjsi a
dostupnéjsi pracovni sily, coz
se vsak nékdy muZe ukazat
jako mylny predpoklad.
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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. (April 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.

Josef Stanko

Senior Research Analyst
+420 728 175 024
josef.stanko@colliers.com

Josefina Kurfiirstova
Research Analyst
+420 733 738 295

josefina.kurfurstova@colliers.com
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