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V roce 2017 se celkovy hruby objem uzavfenych transakci v Praze vy$plhal
na rekordnich 540 800 m?, coZ pfedstavuje meziro¢ni narast o 30,5%.

V priibéhu roku 2017 neobsazenost kancelafskych prostor v metropoli klesla
210,55% na 747 %.

Nejvétsim tahounem poptavky byly IT spole¢nosti a sektor poradenskych sluzeb.
Expanduji sdilené prostory: v Praze nyni evidujeme vice neZ 40 coworkingovych center

s celkovou plochou okolo 28 tis. m? a dalsi projekty jsou v pFipravé.

PRAHA 24% podilu ze viech usku-
Poptavka te¢nénych transakci v tom-

to obdobi. Objem pro-

,S mirnym riistem cen je ziejmé zapotrebi
pocitat i v segmentu kanceldrskych nemovi-
tosti. V zdvislosti na zvysujici se obsazenosti

V roce 2017 se celkovy hruby objem uzavienych transakci v Praze dlouZenych smluv v roce kanceldtskych ploch s nejvétsi pravdépo-
vy$plhal na rekordnich 540 800 m?2 (celkem 778 transakcf), co? pred- 2017 dosahl 26% podilu, dobnosti mizZe mirné vzrist i najemné. S tim
stavuje narGist o 30,5% meziro¢nd. Pozorujeme tedy pokracujici sil-  co? je stejny vysledek jako souvist i pfedpoklddany pokles pobidek,

nou poptavku jako v pfedchozich dvou letech. v predchozim roce. S ohle- SR e e e G e

o prondjem kanceldFskych prostor.”
dem na klesajici neobsa-

Co se tyce struktury uzavienych transakci, stale pfevazuje trend reloka-  zenost vsak ocekavame, Zdenka Klapalovd, Knight Frank
ci (resp. novych pronajmd), které zaujimaji 43% celkového objemu po-  ?e bude vyhledové podil
ptavky, a zaroveri vzrista pocet predpronajma. Ty v roce 2017 dosahly  renegociaci nar(istat.

GRAF Realizovana kancelaFska poptavka dle sektoru v roce 2017 (m?) Zdroj: Knight Frank Research/ Prague Research Forum
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GRAF Hrubi realizovana kancelaiska poptavka dle jednotlivych méstskych éastivroce 2017 (m?)  Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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TABULKA Prehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2017

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

BB Centrum A 21500 Moneta Money Bank Financ¢ni pfedpronajem
3 Churchill square D 13109 Deloitte Poradenské sluzby predpronajem
8 Rustonka R1(phase ) 12512 Amazon T nova smlouva
9 Beethoven 12420 Davérné / nezvefejnéné Telekomunika¢ni predpronajem
9 Beethoven 1480 Davérné / nezverejnéné Ostatni predpronajem
8 KPMG Office Centre 1 044 KPMG Ceska republika Poradenské sluzby renegociace
4 The Park 9989 Honeywell Vyroba renegociace
7 A7 Office Centre A, D, E 7805 CZECH NEWS CENTER Ostatni renegociace
7 Visionary 7140 Accenture Central Europe IT piedpronajem
4 The Park 6 858 IBM Ceska republika T renegociace

Na celkovém objemu transakci v roce 2017 se (stejné jako v minulém
roce) z nejvétdi ¢asti podilel IT sektor (18,1 %), nasledovany poraden-
skymi spole¢nostmi (16,5%) a finan¢nim sektorem (10,7 %). Nejvétsi
objem najemnich transakci byl zaznamenan ve tfech tradi¢nich praz-
skych kancelarskych lokalitdach — nejvy3si poptavka byla v Praze 4,
nasledovala Praha 8 a poté Praha 5.

TABULKA Ptehled dokonéenych objektti v roce 2017

Nabidka

Celkovy objem kancelafskych prostor v Praze ke konci roku 2017 ¢inil
3342100 m?. V lonském roce bylo dokonceno celkem 136 000 m?kan-
celafskych ploch, coZ predstavuje oproti loriské rekordné nizké vystavbé

(pouze 33 400 m?) navrat k préimémé vysi vystavby z predchozich let.

Zdroj: Knight Frank Research/ Prague Research Forum

Méstska éast Projekt Adresa Developer Kapacita (m?)
8 DOCK IN TWO Voctafova Crestyl 6903
1 DRN Narodn/ tfida Sebre 7655
5 Five Na Valentince 504/ Skanska Property 13379
8 Rustonka R1 (phase ) Sokolovska J&T 1280
5 Mechanica 01 Radlicka Penta Investments 15 066
5 Mechanica 02 Radlicka Penta Investments 1353
L Main Point Pankrac Milevska 2095/5 PS) 22 000
1 Palac Spork Hybernska 5 Sebre 6629
5 Aspira Business Centre Bucharova 2928/14 Livesport 16 367
8 AFI Karlin Pernerova AFI Europe 17 876
4 Pankrac Prime Office Building Lomnického Velska 7482

TABULKA Projekty s terminem dokoncéeni v roce 2018

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

Méstska &ast Projekt Developer Celkova kancelatska plocha (m?) | Dokonéeni
1 Nekazanka 11 Rekonstrukce Omnipol 5600 2018 Q1
4 BB Centrum C Rekonstrukce VIG Fund mne3 2018 Q1
4 BB Centrum D Rekonstrukce Passerinvest 3826 2018 Q1
4 Trimaran (City Deco) Nova vystavba SB Gruppe 18 320 2018 Q1
5 City West Al Nova vystavba Finep 9332 2018 Q1
7 Visionary Nova vystavba Skanska Property 20 477 2018 Q1
1 Narodni Office Centre (Albatros) Rekonstrukce PSN 3500 2018 Q2
1 Palac ARA Rekonstrukce ECE 2590 2018 Q2
4 BB Centrum A Rekonstrukce Passerinvest 21500 2018 Q2
5 Dynamica Nova vystavba Penta Investments 13383 2018 Q2
8 Palmovka Open Park 3 Nova vystavba Metrostav 9776 2018 Q2
8 Palmovka Open Park & Nova vystavba Metrostav 13227 2018 Q2
8 Palmovka Open Park O Nové vystavba Metrostav 1890 2018 Q2
8 Rustonka R2 (phase 1) Nova vystavba J&T 1328 2018 Q2
4 City Element Nova vystavba SB Gruppe 8 481 2018 Q3
4 Eurovia Nové vystavba Eurovia 3000 2018 Q3
6 AFI Vokovice Nova vystavba AFI Europe 12219 2018 Q3
5 CSOB HQ. Il Nova vystavba ¢soB 30 000 2018 Q4
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III GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych méstskych ¢astech v Q4 2017 (v %)

15

o

[}

w

GRAF Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného v letech (EUR/m*/mésic)
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Vétsina dokoncenych projektd byla diky vysoké poptévce po no-
vych kancelatskych prostorach v dobé dokonceni z velké ¢asti pred-
pronajata. Podil budov se zajisténymi najemci na konci roku ¢inil

az 42%.

V souctasné dobé se ve vystavbé nachazi pfiblizné 308 700 m?
kancelafskych prostor. V roce 2018 oc¢ekavame dokonceni celkem
203 400 m? (z toho 52 000 m? jsou rekonstrukce). Témér 45%
téchto kanceldfskych ploch je jiz pfed samotnym dokoncenim pro-
najato.

V roce 2019 by mélo byt dokonceno 105 300 m? kancelafskych
ploch s tim, Ze s velkou pravdépodobnosti se toto ¢islo v priibéhu
roku 2018 bude, v disledku v¢asného zahajeni vystavby, dale zvy-
Sovat. | rok 2019 by se tedy mél nést ve znameni nadprimérného
mnozstvi nové dokon&enych kancelafskych projekta.

Neobsazenost

V pribéhu roku 2017 neobsazenost kancelafskych prostor v Praze
klesla z 10,55% na 747 %. K poklesu doslo prakticky ve vsech mést-
skych Castech, a to i v téch, které nejsou typickymi kancelafskymi lo-
kalitami. Nejnizsi miru neobsazenych kanceléfskych prostor vykazuje
stejné jako v minulém roce Praha 8 (5,2 %).

Q12016 Q22016 Q32016 Q42016 Q12017 Q22017 Q32017 Q42017

Vzhledem k vysoké poptavce a k tomu, Ze jiZ nyni jsou projekty ve vy-
stavbé z poloviny obsazené, neocekdvame v prabéhu roku 2018 zvy-
Seni neobsazenosti. Spise lze ocekavat, ze se bude drzet na Grovni
7-8%.

Najemné

Nejvy3si dosahované najemné na konci roku 2017 vzrostlo. V cen-
tru mésta se pohybovalo mezi 20,00-21,00 EUR/mZ/mésic. V &ir-
&m centru mezi 15,00-16,50 EUR/m2/mésic a ve vnéjsim mésté
na urovni 13,50-15,00 EUR/m%/mésic. Tento rést je dan aktualni
nizkou neobsazenosti kanceldfskych budov v Praze. Nicméné oce-
kavame, Ze vyse najemného zlstane v roce 2018 vzhledem k nad-
pramérné vystavbé stabilni. Mira poskytovanych pobidek se v di-
sledku vysoké poptavky zacina snizovat.

EVROPSKY KONTEXT

V Evropé pretrvava pozitivni ekonomické klima, coZ se odrazi v hos-
podafském rlstu jednotlivych zemi a snizujici se nezaméstnanosti.
Pocet kancelafskych pozic se naopak zvy$uje a s nimi také poptavka
po kanceléfskych prostorach — nékterd mésta véetné Prahy vykazu-
ji rekordni objem poptavky. Rekordni vysi hrubé poptavky vykazuje
také napriklad Berlin, Dublin, Madrid, Pafiz a Var3ava.

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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GRAF Objem poptavky v jednotlivych evropskych méstech za rok 2017 (m? Zdroj: Knight Frank Research III
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GRAF Nejvy$éi dosahované najemné v evropskych méstech v Q&4 2017 (EUR/m?/mésic) Zdroj: Knight Frank Research |II
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Londyn  Pafiz Stockholm Dublin Curych Mildin Amsterdam Berlin Madrid Moskva Brusel Videfi Var$ava Budape$t Praha Bukurest
Praha se fadi mezi evropskd mésta s nejnizsi vysi poZzadovaného nd-  vefl nejvy$siho dosahovaného najemného se za posledni rok zvysila
jemného. Nizsi (prémiové) najemné je pouze v Bukuredti, kde se po-  ve vice neZ poloviné evropskych mést véetné Prahy, a to v priiméru
hybuje na trovni 18,00 EUR/m¥mésic. Je také potfeba zminit, e iro- o 8%. K poklesu najemného doslo pouze v Moskvé a ve Vardavé.

TABULKA Nejvy$si dosahované najemné v evropskych zemich (porovnani Q4 2016 vs. Q4 2017) Zdroj: Knight Frank Research =

Q4 2016 (EUR/m*mésic) Q4 2017 (EUR/m?/mésic) Rust vs. Pokles Zména oproti Q4 2016

Amsterdam 3042 33,33 Rlst 9,56 %

Berlin 30,00 33,00 Rast 10,00 %

Brusel 25,00 26,67 Rést 6,68 %
Budapest 22,00 22,00 - beze zmény
Bukurest 18,00 18,00 - beze zmény

Dublin 53,83 56,08 Rést 9,56 %

Londyn 75,83 75,83 - beze zmény

Madrid 28,00 30,50 Rést 892 %

Milan 41,67 L7 Rést 599 %

Moskva 2890 27,26 Pokles 5,67 %
Pariz o417 67,50 Rist 518 %
Praha 19,50 20,50 Rést 512 %

Stockholm Skl 60,69 Rést 148 %

Viden 25,75 25,75 - beze zmény
Var$ava 24,00 23,00 Pokles 5,67 %

Curych 5390 53,90 - beze zmény
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II GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych evropskych méstech v Q4 2017 (v %)
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Primérna mira neobsazenosti je na trovni 7,5%, coz je také aktualni
né v Berliné -2,3%. Nejvy$3i mira neobsazenosti je naopak v Moskvé
-13%.

Ekonomicky riist Evropy by mél pokracovat i v budoucich letech, coz
znamena pozitivni vyhlidky vétsiny evropskych kanceldfskych trhd.
V dal8ich 12 mésicich ocekavame stagnaci a v nékterych p¥ipadech
také dalsi rGst nejvy3siho dosahovaného najemného v evropskych
metropolich!

BRNO
Nabidka

Celkova vyméra modernich kancelafskych ploch v Brné v druhé polo-
ving 2017 ¢inila 551 800 m? kancelarské plochy. Budovy tfidy A pfed-
stavovaly 81% celkové plochy a zbyvajicich 19% tvofily kancelare
tridy B.

Od roku 2000 se v Brné postavilo celkem 393 200 m? kancelafskych
ploch. Primérna ro¢ni vystavba pak vychazi na 23 100 m2 V prvnim
pololeti 2017 byly v Brné dokonteny 3 kancela¥ské budovy: Sumav-
ska Towers C (8 300 m?), ROZMARYN office & parking (4 700 m2)
a Technologicky Park Il budova C (4 300 m?). V druhém pololeti 2017
nedoslo k dokonc¢eni Zadné kancelafské budovy.

Ve vystavbé se nyni nachazi 51100 m? kancelafské plochy. Jedna se
o pét projektd: Areal Slatina P (15 300 m?), Campus Science Park
budova D&E (13 200 m?), Vlnéna Office Park F&G (12 000 m?) a Su-
mavska Tower B (10 600 m?). Véechny budovy by mély byt dokonce-
ny v pribéhu roku 2018.

Poptavka

Celkova hruba realizovanad poptévka vcetné renegociaci dosahla
v roce 2017 celkem 55 700 m?, coZ je 0 6,9 % méné nez za stejné
obdobi pfedchoziho roku. Nejvétsi transakci roku 2017 byl predpro-

najem nejmenované spolecnosti v arealu VInéna Office Park F&G
(8 500 m?), ktery byl nasledovan novym prondjmem nejmenované

Budapes$t Dublin

Londyn  Pafiz Videfi Curych Amsterdam Berlin
spole¢nosti v Arealu Slatina O (4 100 m?) a expanzi spole¢nosti SAP
v komplexu budov Spielberk Office Centre IQ (3 700 m?. Hnacim
motorem poptavky na kancelatském trhu jsou jiz dlouhodobé IT spo-
leCnosti, které jsou soucasné jedny z nejvice expandujicich, a spole¢-

nosti z vyrobniho sektoru.

Od roku 2014 se poptéavka v Brné stabilné pohybuje mezi 50-60
tisici m? ro¢né s mirné vzristajici tendenci. Tento trend bude pokra-
¢ovat i v roce 2018. V soucasné dobé mlizeme v Brné (stejné jako
v Praze) diky silné ekonomické situaci pozorovat pFevis poptavky nad
nabidkou. Toho chté&ji vyuZzit hlavné developefi, ktefi maji v roce 2018
na brnénsky trh dodat 51100 m?. Nenf vyjimkou, Ze nové kancelarské
projekty byvaji ¢asto pronajaty pred samotnym dokon¢enim. Pokud
se bude i nadale ekonomice dafit, budou se ndjemci potykat s nedo-
statkem kancel&Fskych prostor i v nasledujicich letech.

Neobsazenost

Mira neobsazenosti v priibéhu druhé poloviny roku 2017 klesla o 24
procentniho bodu a dosahla hodnoty 7,3 %. Pfedpokladame kratko-
doby néarlist neobsazenosti s ohledem na dokonéeni nékterych pro-
jektl. Nicméné, vzhledem k vysoké poptavce, stavu predprondjmu
(naptiklad aktualni etapa v ramci projektu VInéna byla ke dni zpra-
covani tohoto reportu na 95% Urovni obsazenosti) a niz&imu poctu
dokoncenych projektl o¢ekavame, Ze bude neobsazenost v pribéhu
let 2018-2019 klesat.

Najemné

Nejvy$si dosaZitelné najemné v Brné v druhé poloving 2017 zlistalo
stabilni na 13,50 EUR/m¥mésic. Predpokladame, Ze nedostatek no-
vych kancelafi mtize vést k dalsimu rlistu cen najma.

V priibéhu let 2015-2017 byl zaznamenan pomérné vyrazny rozdil
mezi Prahou a Brnem v mife poskytovanych pobidek. Zatimco mira
pobidek poskytovanych v Praze dosahla 30 %, v nékterych pfipadech
az i 35% (pro nové najemni vztahy), v Brné nebyl rozdil mezi nomi-
nalnim a efektivnim najmem natolik markantni?

" Vyjednavani o brexitu nemélo prozatim pfimy vliv na londynsky kancela¥sky trh, jak se ptivodné predpokladalo. Naopak celkovy objem poptavky v Londyné za rok
2017 zaznamenal meziro¢ni nardst o témér 19,3 %.
2 Mira pobidek zde spise dosahla u relokaci irovné jen lehce pfesahujici 20 %, spiSe v3ak na trovni 15-20 %, s tim, Ze mira poskytovanych pobidek nadale klesa.

Zdroj: Knight Frank Research



OSTRAVA
Nabidka

Celkova vyméra modernich kancelafskych ploch v Ostravé dosahla
v druhé poloving 2017 213 400 m? kancelatské plochy. Budovy tfi-
dy A predstavovaly 73% celkové plochy a zbyvajicich 27% tvofily
kancelare ttidy B.

V roce 2017 byla v Ostravé dokoncena jedna kancelafska budova
- ABC Alfa (6 500 m?. V sou¢asné dobé je ve vystavbé jedna kan-
celétska budova, jejiz dokonceni je planovano na rok 2018. Jedna se
o budovu Red House (4 500 m?. V porovnani s Brnem je kancelarska
vystavba v Ostravé minimalni.

Poptavka

Celkova hrubé realizovana poptavka dosahla v roce 2017 celkem
20 500 m?, jedna se o meziro¢ni nardst o 44%.

Nejvétsi transakci roku 2017 byla renegociace nejmenované spole¢-
nosti v kancelarském komplexu Orchard Ostrava (2 600 m?, na-
sledovana renegociaci a zarovef expanzi nejmenované spole¢nosti
(1500 m?) v témze komplexu a expanzi spole¢nosti ABB (900 m?)
v kancelatském komplexu Nova Karolina Park.

Neobsazenost

V Ostravé bylo ke konci druhého pololeti 2017 evidovano 28 400 m?
volnych kancelafskych prostor. Mira neobsazenosti tak klesla oproti
prvnimu pololeti 2017 o 4,3 procentniho bodu na 13,3%. V prtibéhu
roku 2018 ocekavame dalsi pokles neobsazenosti z diivodu limitova-
né nabidky a expanze stavajicich najemct v lokalité.

Najemné

Nejvy$si dosazitelné najemné v Ostravé zlistalo i v druhém polole-
ti 2017 na trovni 11,50 EUR/m%/mésic. Najemné tak z(istava stabilni,
a to i pfes zvySujici se poptavku a nizkou budouci vystavu. V pribéhu
roku lze ocekavat mirny riist nejvy$siho dosahovaného najemného az
k cca 12,00 EUR/m¥mésic.

AKTUALNIi TRENDY

Vétsina korporaci se nadale na kanceldfe nedivé jako na nékladovou
polozku, ale jako na néstroj k udrZeni a pfilakani novych zaméstnanct
a soucasné jako na prostredi, které by je mélo posouvat z pohledu ino-
vaci. To v disledku znamend, Ze se najemci snazi svymi kancelafemi vice
priblizit lidem. Tedy, byt umisténé tam, kde to nejlépe vyhovuje zamést-
nanctim. Ti by se rovnéz neméli pfizplsobovat pracovnimu prostfedi
(n&komu nevyhovuje open space, nékomu ano), ale pracovni prostredi
se prizplisobovat jim, zejména podle charakteru jejich prace a tomu, co
jim vyhovuje. Optimalni je dosazeni vy3e uvedeného s ohledem na flexi-
bilitu a co nejmensi zavazky do budoucna, coZ je dano dynamikou dnesni
doby.

Jaky to ma dopad na trh kancelafi?
Z hlediska pozadavkd najemc(:

e rostou pozadavky na interiér, ménici se dispozice,
e lokalita hraje vétsi roli nez dfive, kvali zaméstnanctim,
e rostou pozadavky na flexibilitu najemni smlouvy.

Dopady pro pronajimatele:

* stale vice roste dileZitost lokality — korporatni prostredi netah-
ne (napt. business parky v okrajovych lokalitach),

e snaha o vytvareni komunitniho prostred;,

» tlak na zvy3ovani kvality poskytovanych sluzeb v objektu (kvalita,
ale i spektrum),

e implementace digitalnich sluZeb,

e rostou pozadavky na spravu objektu,

» flexibilita (doba najmu atp.),

e trend do budoucna — coworking jako nedilna soucast budovy.

Jednim z diisledk( vy3e uvedenych trendd je i rychld expanze cowor-
kingu. Dfive byla coworkingovéa centra doménou zacinajicich podnika-
tell a Zivnostnik(l na volné noze (tzv. freelancerl). Nicméné pravé
i ze zminénych divodt roste poptavka po daném typu provozu i ze
strany korporaci, které zacinaji vyuzivat coworking pro umisténi né-
kterych svych projektovych tymd ¢i oddéleni. Shledavaiji tyto vyhody:

e flexibilni kontrakty umoznujici praci pro projektové & autonomni
tymy,

e atraktivni pracovni prostfedi — coworkingova centra jsou vétsinou
navrzena tak, aby si je lidé sami od sebe vybrali jako pracovni
prostredi,

e prostredi, kde firma i zaméstnanec je zaroven klientem — kance-
laF'ské prostory jsou poskytovanou sluzbovu,

® jsou soucasti Sirsi komunity, coz pfinasi kontakty i inspiraci a na-
kaZlivou atmosféru v podnikatelsky naklonéné komunité,

e dopliikové sluzby a Skoleni, které obvykle nabizi provozovatelé
coworkingovych center.

V Praze nyni evidujeme vice neZ 40 coworkingovych center s celko-
vou plochou okolo 28 000 ¢tvere¢nich metr(i.® To viak stale pred-
stavuje méné nez 1% celkového objemu kanceléfskych ploch v Praze.
Napfiklad v Londyné podil coworkingu na celkovém objemu kance-
laFskych ploch presahl 4 9%.

V pribéhu let 2018-2019 ocekavame vyraznou expanzi coworkingo-
vych center i v ¢eské metropoli. Na zakladé poptavky trhu odhadu-
jeme, ze by v prabéhu roku 2018 mohlo dojit k uzavieni transakci
coworkingovych center o vyméfe v rozmezi 15-20 tis m? nové roz-
Sifenych ploch.

Je ziejmé, Ze pfi tomto objemu poptavka musi vice sméfovat ke kla-
sickym administrativnim budovam (v atraktivnich lokalitach). P¥i jiz
tak omezené nabidce (nizké neobsazenosti) to bude posilovat tlak
na rist najmu. Soucasné lze ocekdvat, Zze néktefi pronajimatelé se
stanou sami o sobé provozovateli coworkingovych center.

Lze také ocekévat, ze bude dochazet nejen k pfesunu ¢asti oddéleni
¢i projektovych tymt do obdobnych prostor, ale je mozné, Ze se do-
¢kédme i presunu spole¢nosti jako celku do coworkingového prostie-
di. Ostatné k tomu jiZz dochazi v zahranidi.

PAVEL NOVAK A RENATA PRAZAKOVA
Knight Frank

3 Presné tdaje nejsou sledovany, a to mimo jiné i z toho diivodu, ze vétsina sdilenych pracovnich center se nenachazi v ,klasickych" administrativnich budovach, které
podLléhaji monitoringu ze strany Prague Research Fora.
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ENGLISH SUMMARY

OFFICE MARKET

e In 2017, the total gross volume of concluded transactions reached a record-breaking 530,800 m? which means an annual growth of 30.5 %.
* During 2017, there was a decline in the vacancy of office space from 10.55 % to 747 %.

e A large part of the demand consisted of IT companies and consultancy firms.

¢ The phenomenon of shared space is expanding: there are currently more than 40 coworking centres with a total of 28 thousand m? in Prague
according to our records, and other projects are being prepared.



