Q12022 | Ceska republika

Kancelarsky




ublika ™ H

Ceska rep

Q1|
Prazsky kancelarsky trh Report | Colliers pg m

Prazsky kancelarsky trh

Nejvétsi transakce za
1. Ctvrtleti

Zdroje: Prague Research Forum, Colliers

Noveé dokoncené
projekty

Prazsky kancelafsky trh ma za
sebou daldi cCtvrtleti a opét
dosahl pomérné zajimavych
vysledkd. Prvnim z nich je nova
vystavba. Stejné jako ve 4.
Ctvrtleti 2021 byla dokoncena
pouze jedna nova kancelarska
budova, tentokrat vsak
pomérné velka. Nejnovéjsim
prirdstkem do nabidky
modernich kancelarskych
budov je Harfa Business Center
B  spolecnosti  Kaprain v
Praze 9, kterd nabizi pres
25 200 m? kancelarskych ploch.
Budova bohuZel nebyla v
momenté  dokonceni  plné
predpronajata a pridala nékolik
tisic  metrl  Ctverecnich  k
celkové  neobsazenosti, k
¢emu? se dostaneme dale. Co
se tyCe zbytku roku 2022, ve
vystavbé  je iz pouze
51 500 m?, které maji byt
dodany, a to v 8 projektech.
Nejvétsim z nich je Dock In Five
s cca 20 500 m?2. Zbytek jsou
vSechny projekty s plochou pod
10 000 m? novych
kancelarskych  prostor. Za
zminku stoji, Ze vice nez 66 %
prostor, které jsou v soucasné
dobé ve vystavbé, se stavi
spekulativné.

Oproti tomu zahajeni tfi
projektll v prlbéhu Ctvrtleti
posiluje pipeline pro
nadchazejici roky. VSechny tFi

Jmenovité Crestyl zahajuje
rekonstrukci  projektu  NR7,
Mint  Investments  zahdjili
rekonstrukci Palace Schiller v
ulici Na Prfikopé a konecné
Lasalle IM zapocali
rekonstrukci tfi sousedicich
budov ve vySe zminéné ulici
pod nazvem 100Yards. Tyto tFi
projekty nejenze rozsiri
nabidku modernich
kancelarskych prostor v centru
meésta o 8 600 m?, ale navic
zlepSi nabidku  obchodnich
jednotek v ramci prazské hlavni
nakupni ulice.

V nadchazejicich mésicich snad
muzeme ocekavat zahajeni
vystavby Hagiboru a nékolika
dalSich mensich projektd ci
rekonstrukci.

Neobsazenost a
podnajmy

Po malé pauze ve 4. Ctvrtleti
2021 doslo k dalSimu nardstu
neobsazenosti. Tentokrat se
zvysila o 60 bazickych bodu ze
7,8 % na 8,4 %, coZ predstavuje
celkem 315 300 m2. Nejvetsi
neobsazenost jednotlivych
méstskych ¢asti se nachazi na
Uzemi Prahy 4 s podilem cca 24
% na celkové neobsazenosti.

Neobsazenost se v poslednich
Ctvrtletich  zvySila plosné v
celém mésté. Centrum mésta
bylo ovlivnéno zejména v roce
2020 a od té doby se ubira v

projekty jsou  kompletnimi 5 iady s celoprazskym
rekonstrukcemi budov v o

T - pramérem.

historickém jadru Prahy 1.

Najemce Budova Ve(lr!rl;(;st Typ transakce
Seznam.cz Palac Krizik 14800 Renegociace
Czechoslovak Red Court 7100 PFedpronajem
Group

MSD CZ.ECh Riverview 6 800 Renegociace
Republic



Velikost trhu modernich
kancela¥i v méstskych
Castech

(m2)

Zdroje: Prague Research Forum, Colliers
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Dilci trh vnitfniho mésta je
celkové mirné nad pramérem,
ale tato oblast obklopujici
centrum mésta predstavuje az
56 % celkového trhu, pricemz
vétSina nemovitosti tfidy A lezi
pravé uvnitf tohoto dil¢iho
trhu. Soucasnou uroven
neobsazenosti Ize i nadale
povazovat za zdravou.

| pres mezirocni narlst o
89 bazickych bodd stale vidime
nékteré  mikrolokality, kde
mohou byt najemci  pfi
prondjmu omezeni jen na
nékolik malo moznosti,
zejména pokud chtéji obsadit
vétsi kancelar o velikosti v
fadech tisicl metrd
Ctverecnich.

Trh podnajm0 se opét zmensil
a aktualné nabizi pfiblizné
59 800 m?2. Tento objem
predstavuje pFiblizné 1,6 % tzv.
Sedé neobsazenosti. V souladu
s obecnym trendem na trhu
vSak o podnajmy neni takovy
zajem. Vzhledem k tomu, Zze
podil poptavky po podnajmech
se obvykle pohybuje mezi 2 az
3 %, je vétSina prostor pfedana
zpét pronajimateli co mozna
nejdfive.  Mnoho jednotek
nabizenych k podnajmu bylo z
trhu stazeno a jejich celkova
nabidka se  mezictvrtletné
sniZila o 24 %.

Realizovana poptavka

Z hlediska hrubé realizované
poptavky se jednalo o velmi
Uspésné Ctvrtleti. Podle naseho
prizkumu, ktery se datuje od
roku 2004, se jednalo s
celkovou plochou 135 600 m? o
nejvyssi objem, jaky byl kdy v
prvnim Ctvrtleti zaznamenan. Je
to také nejvysSi objem od
4. ctvrtleti 2019 a s meziro¢nim
nardstem o 44 % to znamena,
Ze jsme se vratili na Uroven
pfed pandemii a zda se, Ze
poptavka po kancelafich neni
dlouhodobé nijak dot¢ena.

Objem Cisté realizované

poptavky predstavuje
75 700 m?, jinymi slovy 56 %
hrubé realizované poptavky.
Zajimavé je, Ze podil transakci
pfed dokoncenim je vySsi nez
obvykle a ¢ini vice nez 12 %.
Proto, a to také radime nasim

klientdm, je rozhodujici
nacasovani - nabidka skutecné
modernich kancelarskych

prostor v Praze je omezena a v
dohledné dobé rozhodné
neocekavame developersky
boom, spiSe naopak. Z trhu
vime o nékolika spole¢nostech,
které se poohliZeji po novych
projektech, a ocekavame, Ze
podil predpronajmd se bude
pohybovat kolem 10 %.

Témér 40 % dcisté realizované
poptavky smérovalo do
Prahy 8, coZ potvrzuje, Ze
Karlin a jeho okoli jsou stale
nejvyhledavanégjsimi subtrhy. Je
to dano predeviim vyhodnou
polohou v ramci vnitfniho
mésta, velkou nabidkou
kancelafi tfidy A a pulzujicim
sousedstvim s vyhlaSenou
obcanskou vybavenosti.
Nasledujicimi
nejvyhledavangjsimi  obvody
byly Praha 1, 4 a 5 s celkovym
podilem na realizované
poptavce niz§im neZ v samotné
Praze 8.

z nejvétsich transakci
1. cCtvrtleti je tfeba zminit
renegociaci pronajmu

spole¢nosti Seznam.cz v Palaci
KFizik v Praze 5 o velikosti
14 800 m? prondjem pred
dokoncenim spolecnosti
Czechoslovak Group v Red
Courtu spole¢nosti  J&T v
Praze 8 (7 100 m2) a dalsi
velkou renegociaci v Praze 5,
tentokrat  spolecnosti  MSD
Czech Republic v budové
Riverview (cca 6 800 m?2). Dalsi
velké transakce predstavovaly
jednak renegociace, ale také
nékolik  novych  najemnich
smluv a predpronajmd novych
kancelafi pravé v Praze 8.



Udaje o trhu

Velikost trhu

375milm2 ¢~ 3
Celkova poptavka Q1
135 600 m? €

Dokonceno ve Q1

25200 m? oo~

Neobsazenost

8,4 %

Nejvyssi ndjemné

€24,50

Ve vystavbé

182 200 m?

Najemné a pobidky

Nejvy3si dosazitelné najemné v
Praze navazalo na wvyvoj z
minulého Ctvrtleti a vzrostlo o
dalSich 50 centl a nyni se
pohybuje v rozmezi 24,00 az
24,50 EUR. Jsme si védomi
nékterych konkrétnich
projektl, které se nabizi za
vyssi ceny, zejména v centralni
casti mésta, nicméné
transakcni evidence zatim neni
natolik silnd, aby se nejvyssi
najemné pohybovalo blize
30,00 EUR. Nadchazejici mésice
nam vsak jisté brzy poskytnou
lepSi  obrazek. Jak jsme
informovali v minulém ctvrtleti,

narlst cen v rédmci celého
mésta je stale citelny, zejména
u projektd ve vystavbé, a to
predevsim  kvlli  rostoucim
ndkladdm na materidl a
stavebni prace.

Nejlepsi kancelarské lokality ve
vnitfnim mésté jsou nabizeny
za 16,00 az 18,00 EUR a
nejlepsi lokality na okraji mésta
se cenové pohybuji na Urovni
od 1350 do 1500 EUR.
Musime vSak vzit v Uvahu, zZe
cenovy rozdil mezi vnitfnim a
vnéjSim méstem se velmi brzy
setfe s nékterymi
pfipravovanymi  projekty v
hranicnich lokalitach, jako jsou
Hagibor, Radlice a Roztyly.
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Cisté efektivni najemné (po
zohlednéni viech prispévkl na
prondjem a vybaveni) je stale
vyrazné nizsi a s rostouci
neobsazenosti museli nékteri
pronajimatelé a developefi
vyrazné zvysit své nabidky. To
miZe vést k tomu, Ze Cisté
efektivni  najemné je ve
vysledku az o 25 % nizsi, nez je
puvodni nominalni hodnota.

Whled

Prvni Ctvrtleti je za nami, a tak
mame zase o0 néco konkrétné;si
predstavu o tom, co mdzZeme
oCekavat po zbytek roku.
Obavy z nasledkd pandemie
kovidu rychle vystfidal Sok z
rozpoutani valky na Ukrajiné.
Tato tragicka udalost bude mit
bohuZzel urcity dopad i na trh s
kancelarskymi prostory,
zejména z hlediska
developmentu.

Jestlize ceny developerskych
nadkladd  béhem  Ctvrtého
Ctvrtleti rostly, pak v prvnim
Ctvrtleti dosahly zcela nového
tempa. S pokracujici valkou
jsou a budou patrné dalsi a
dalsi dopady. Patfi k nim
zminéné rostouci naklady na
stavebni materidly a jejich
nedostupnost, nedostatek
stavebnich délnikd, a to i pres
priliv uprchlikd, a také rostouci
urokové sazby stale vice
zdraZujici poskytované uvéry. V
takovych dobach je obtizné
uvazovat o vSem, a prece se
mira nejistoty v developmentu

mlZe posunout na dalsi
uroven, nebot soucasnd vlada
zfejmé odlozi platnost
kritického nového stavebniho
zakona o dalSich 12 mésicl.

V lokdlnim méFitku se vsak
vzdy divdame na situaci z té
lepSi stranky a zda se, Zze
odhodlani developerd
pokraCovat v praci je Sech
pfispévkd  na  nekonecné.
Navzdory vSem nejistotam a
komplikacim se stavajici
projekty posouvaji a nové jsou
predkladany a seznam projektd
na pristich pét let se rozrusta.

Z pohledu najemct vidime
velky potencidl napfi¢ celou
Prahou. Trh Zije poptavkami po
prondjmech a aktivita se
stupniuje s koncem prvniho
pololeti. Ocekavame, Ze do
roku 2022 bude probihat jesté
pomérné hodné renegociaci.
Ale s nejvetsi
pravdépodobnosti to  pro
nékteré najemce bude jen
preklenuti doby, ktera jim
umozni priblizit se k nékterym
planovanym, udrzitelngjSim
projektim. Téma udrZitelnosti
nezmizelo, jak by se mohlo ze
zprav zdat. Vétsina kritickych a
zavaznych pravnich predpist
vstoupi v evropskych zemich v
platnost od roku  2023.
Spolec¢nosti na to budou muset
reagovat a ty, které se do toho
pfipravené plany, z toho budou
bezpochyby tézit.
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Makroekonomicky pfehled

Hruby domaéci produkt
(%)

Zdroje: Colliers, Oxford Economics

Dramatické udalosti v prvnim
Ctvrtleti roku 2022 vyvolaly na
evropskych a svétovych trzich
otfesy. Ruskd invaze na
Ukrajinu se setkala S
odsouzenim ze strany zemi
Zapadu, po némzZ nasledovalo
rychlé a rozsahlé uvaleni
(zejména) ekonomickych sankci
na  Rusko. Dlouhodobé
ddsledky valky a sankci, vCetné
omezeni klicovych dovozl z
Ukrajiny a Ruska, se zacinaji
projevovat i na Ceském trhu.
Spolu s dFive rostouci Urovni
inflace zUstala tématem
prvniho  cCturtleti  zvySena
ekonomicka nejistota.

Prognéza HDP Ceské republiky
na rok 2022 se prudce sniZila
na 1,9 %. Ke snizeni dochazi
navzdory rlstu a oZiveni
pramyslové vyroby a dlveéry i
maloobchodnich trzeb ve 4.
Ctvrtleti 2021 a v lednu a Unoru
2022. Predikce na rok 2022 je
bezprostfedné zpUsobena
vypadky v disledku valky o
rostouci ceny komodit a
pokracujicimi  problémy v
dodavatelském Fetézci. Rusko i
Ukrajina jsou klicovymi
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m Ceska republika
B Eurozéna

2018

dodavateli primyslovych
komodit do Evropy, jako jsou
kovové rudy, vzacné plyny a
dily do vozidel. Ceska republika
je pfimo zavisla na dovozu
ruského  plynu, ropy a
jaderného paliva. Tento
vypadek bude mit za nasledek
snizeni davéry v pramyslu.
Spotrebitelskd dlvéra se v
breznu vyrazné snizila a lidé
pravdépodobné omezi vydaje.

Jednim z faktor(, které nuti
spotfebitele k opatrnosti, je
zjevné rostouci inflace v Ceské
republice, kterou jiz pocituje
trida spotrebniho zbozi.
Spotrebitelé  vidéli  dopady
valky na ceskou ekonomiku v
tydnu, kdy valka zacala, a to v
podobé zvyseni cen benzinu o
vice nez 50,00 K¢ za litr. Inflace
méla dosdhnout svého vrcholu
ve druhém ctvrtleti roku 2022,
ale  kvlli valce mUzeme
oCekavat, 7e rlstovy trend
bude pokracovat aZz do druhé
poloviny roku a pro rok 2022
doséhne 9,2 %.

2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

m Ceské republika predikce
Eurozéna predikce



Makroekonomicky prehled

Celkova inflace

(%)

Zdroje: Cesky statisticky urad

Ceskd narodni banka v
pribéhu  Ctvrtleti  dvakrat
zvysila zakladni Urokové sazby,
a to 0 100 bazickych bodl na 5
%. Pfed vypuknutim valky se
predpokladalo, Zze se zvySeni
sazeb ustali na 5 %. Sazby se
nyni opét zwysily, o 75
bazickych bodd. Jednim z
disledkll zvysené aktivity CNB
by mohlo byt ochlazeni trhu s
bydlenim. Od 1. dubna také
vstoupily v platnost nové
podminky a limity pro Zadosti o
hypotéky, které omezuji
pfistup k novym hypotékam.
Mira nezaméstnanosti Cinila na
konci bfezna 3,4 %.

Oxford Economics také
upozoriuje na zatim
nepredvidatelny  faktor v
ekonomice, a to pocet

uprchlikd z Ukrajiny, ktery nyni
presahuje 300 000. Pfiliv
uprchlikd by sice  mohl

znamenat pomoc pfi trvalém
nedostatku pracovnich sil, ale
jsou s nim spojeny fiskalni a
naklady,

socialni kdy vlada

140 -
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0

2,0

podporuje prerozdélovani a
bydleni uprchlikd.

Ceskd vldda se v soucasné
dobé jevi jako stabilni, ma
vétSinu v parlamentu a je
odhodlana celit nepfiznivym
dopadlim valky a rostouci
inflace.  Rozpoctovy  deficit
zUstane vysoky, protoze vlada
reaguje na dopady valky
namisto rozpoctovych skrtQ.
Jak upozoriuje Oxford
Economics, ekonomika by se
méla zacit pfipravovat na
strukturalni  zmény,  které
vyplyvaji ze Zelené dohody EU.
Tyto zmény, pokud budou
Uspésné, jsou pro zemi
prilezitosti, jak se s pomoci
vysoce kvalifikované, ale
nakladové konkurenceschopné
pracovni sily posunout z Casti
dodavatelského  fetézce s
nizkou pridanou hodnotou do
Casti s vysokou pridanou
hodnotou.
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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.

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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