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Na prazském trhu celkovy hruby objem uzavienych transakci mirné poklesl.
| pfesto pokracuje trend silné poptavky z pfedchozich let.

V Praze doslo k poklesu neobsazenosti kancelafskych prostor az na 5,1 %.
Brnénsky trh zlstal meziroéné viceméné stabilizovany.

Pokracuje trend kancelafe jako sluzby, s diirazem na produktivitu, vyuZiti
novych technologii a mobilitu.

,Dnesni pracovni prostredi se dynamicky
méni a hlavnimi atributy firem, které chté-
ji byt agilni, jsou vysoky stuperi flexibility,
spoluprdce a konektivity. Organizacni
struktury firem se proto dnes proménuji
a do budoucna budou primdrné tvoreny
na zakladé prdce na projektech s tymy
zamérenymi na zakazniky, produkty

a sluzby. Moderni kanceldre budoucnosti
musi tedy primdrné zabezpecit efektivni
tymovou spoluprdci a komunikaci.

Miroslav Linhart, Deloitte Real Estate

PRAHA
Poptavka

zaujimat  vyznamnou  Cast
objemu.

Z hlediska sektorové statis-
tiky kanceldrské poptavce
v roce 2018 dominoval seg-
ment reklamy a médif s 15%
podilem na celkovém obje-
mu transakci. Tento sektor
byl nasledovan sektorem
z oblasti IT (13 %) a vyroby

V roce 2018 se celkovy hruby objem uzavfenych transakci
v Praze vy$plhal na 519 200 m? — pfi souhrnném poctu 666
transakci. A ackoliv do3lo meziro¢né k mirnému poklesu, jedna
se stale o nadprtimérny vysledek. | nadale tak pokracuje trend
silné poptavky z pfedchozich let.

Pokud se podrobnéji po-

JVlivem nartstu stavebnich praci dojde L, i
divame na strukturu reali-

podle mého ndzoru ke zvyseni poZzado-

vané cdstky za prondajem. Dojde k tomu
pravdépodobné jen u nové vznikajicich
objektd. Nedomnivam se, Ze by v dusled-
ku mirného zdraZeni mélo dojit k nizsimu
zajmu o ndjemni plochy. Trochu se
obdvam, aby se odbornd verejnost az
prilis nebavila o bliZici se krizi. V désledku
toho by mohlo dojit k vétsim obavam

a ochlazeni zéjmu ze strany ndjemcc.”

Vidclav Thoss, GES REAL

zované poptavky, zjistime,
Ze v roce 20718 se podil
renegociaci a novych pro-
najma v podstaté shodo-
val. Oba dva typy trans-
akci totiz zaujimaly kolem
35 % celkového objemu.
Tretim objemové nejvét-
Sim typem transakci byly
tzv. predprongjmy, tedy
transakce na budovach,

které byly v dané dobé ve vystavbé. Tento typ transakci v roce 2018
dosahl 19% podilu ze viech uskutenénych transakci v daném ob-
dobi. Do budoucna otekavame, Ze predprondjmy budou i nadale

(12 %). Nejzadanéjsi lokalitou z pohledu uskute¢ndnych transakci
se v roce 2018 stala, stejné jako loni, Praha 4 (25 %), nasledovala
Praha 8 (19 %) a Praha 5 (18 %).

V lofiském roce vstoupil na Cesky trh svétovy provozovatel
coworkingovych center spole¢nost WeWork, ktera si pronaja-
la téméF 6 000 m? v administrativni budové Drn v Praze 1.
Firma tak doplnila plejadu dalsich coworkingovych provozova-
telt jako napfiklad BusinessLink nebo HubHub, ktefi se v loni-
ském roce také rozhodli pfivést do metropole své koncepty
sdilenych kancelafi. Celosvétovy rozmach coworkingu, na ktery
jsme upozorfiovali v lofiském vydani Trend Reportu, tak dorazil
i na prazsky trh a bude zajimavé sledovat, zda bude ménit trh
s kancelafskymi prostory stejné jako v zadpadnich metropolich.

|II GRAF Hrubi realizovana kancelaiska poptavka dle sektoru v roce 2018 (m?) Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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GRAF Hruba realizovana kancelaFska poptavka dle jednotlivych méstskych €asti
v roce 2018 (m?)
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TABULKA Ptehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2018 Zdroj: Knight Frank Research/ Prague Research Forum ===
I Y T T ey
BB Centrum — Gamma 29 000 Telekomunikace renegociace
7 Bubenska 1 16 300 WPP Reklama a média pfedpronajem
5 City West B2 13100 Siemens Vyroba renegociace
10 Centrum Vinice 11800 FTV Prima Reklama a média predpronajem
5 City West B3 10 100 Siemens Vyroba renegociace
8 River Garden | 8 000 ADP Employer Services T renegociace
Ceska republika
Drn 5800 WeWork Coworking novy najem
8 Praga Studios 5300 Edwards Lifesciences Farmacie predpronajem
Czech Republic
Dynamica 4700 Strabag Stavebnictvi a logistika|  novy najem
Smichov Business Park 4 400 Wunderman Reklama a média renegociace
Nabidka Na zacatku roku 2019 se ve vystavbé nachazelo celkem
348 800 m? kanceldH. Zhruba 80 % z téchto kanceldfi se na-
Celkova nabidka kancela¥skych prostor v Praze na konci roku  chazi v novych projektech a zbylych 20 % jsou rekonstrukce.
2018 dosahla 3 475 100 m?. V loriském roce bylo dokonce-  V roce 2079 se predpokladd dokonceni 200 700 m? kancelafi
no nadpridmérné mnozstvi kancelafskych ploch. A to celkem v celkem 16 projektech a pres 51 % téchto kancelafskych ploch
156 900 m?, z nichZ 76 % se nachazelo ve zcela nové posta-  je jiZz v soucasné dobé predpronajato. Zbylych 148 100 m? by
venych projektech. Stejné jako v lofiskych letech, tak ivroce  mélo byt dokonceno v prabéhu let 2020 az 2021. Nicméné je
2018 byla vétsina téchto kancelafskych prostor témé¥ prona-  potfeba pocitat s tim, Ze tento Gdaj neni kone¢ny a bude se
jata pfed samotnym dokoncenim. v prabéhu roku ménit v zavislosti na realném zahajeni a také
dokoncenf vystavby budov.
TABULKA Ptehled nové dokonéenych objektti v roce 2018 Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum ===

City West A1 Komer¢ni banka 9300
7 Visionary CA Immo 20 500
5 Dynamica Penta Investments 13400
8 Rustonka R2 (phase ) J&T 11400
4 Trimaran S+B Gruppe 18 300
6 AFI Vokovice AFI 12 200
4 Eurovia Eurovia 3000
8 Palmovka Open Park 3 Metrostav 9800
8 Palmovka Open Park & Metrostav 13200
4 City Element S+B Gruppe 7600




TABULKA Projekty s terminem dokonéeni v roce 2019

Méstska Projekt Developer Celkova kancelafska| Dokonceno
cast plocha (m?

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

Palac ARA Rekonstrukce ECE Europeans Estates 2 600 2019 Q1
1 Na Pofi¢i 5 Rekonstrukce Cecopra 1300 2019 Q1
4 Mayhouse Nova vystavba CPI Group 7 400 2019 Q1
8 Rustonka R3 (faze I Nova vystavba J&T 1400 2019 Q1
5 CSOB HQ. |l Nova vystavba csoB 30 000 2019 Q2
6 Telehouse Rekonstrukce BPD Group 20900 2019 Q2
9 Harfa Office Center Nova vystavba | KAPRAIN Group a Lighthouse Group 28 300 2019 Q2
5 Green Point Nova vystavba Karlovarské mineralni vody 7500 2019 Q2
8 Praga Studios Nova vystavba Skanska Property 11200 2019 Q2
7 Argentinska Office Building Nova vystavba Sudop 6200 2019 Q2
4 LifeBuilding C (BB Centrum C) | Rekonstrukce VIG 11100 2019 Q2
8 DOCK IN THREE Nova vystavba Crestyl 16 000 2019 Q3
2 Churchill | Nova vystavba Penta Investments 15200 2019 Q3
5 SmichOFF Nova vystavba Penta Investments 11700 20719 Q3
10 Centrum Vinice Rekonstrukce GES Real 14 300 2019 Q&
7 Letnd OC Nova vystavba Lordship 5500 2019 Q&4

GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych méstskych ¢astech v Q4 2018 (v %)
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GRAF Vyvoj miry neobsazenosti v Praze v letech (v %)
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Neobsazenost

Stejné jako v predeslych letech, tak i v prabéhu roku 2018
doslo v Praze k poklesu neobsazenosti kancelafskych pro-
stor. A to konkrétné z 6,2 % na 5,1 % (co? predstavuje zhruba
178 800 m? volnych kancela¥skych ploch). Jedna se o histo-
volnych kancelafi z roku 2007. Toto je zplsobeno zejména
pokracujici nadprimérnou poptavkou, kterd neni v soucasné
dobé uspokojena nabidkou kancelafskych prostor. Nicméné
hlad po expanzi spojeny s naborem pracovnich sil je jiz za vr-
cholem a pozvolna narazi na své limity. Dsledkem pozitivni
atmosféry poslednich nékolika let mdZe byt mirné ochlazeni
pro rok 2019.

GRAF Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného v letech (EUR/m%mésic)

23

22

21

20

Najemné

Nejvy3si dosahované najemné v pribéhu roku lehce vzrostlo a na
konci roku 2078 se v centru mésta pohybovalo mezi 21,00-22,00
EUR/m/mésic. V $iréim centru mezi 15,00-16,50 EUR/m?/mésic a ve
vn&jéim mésté pak na trovni 13501500 EUR/m#/mésic. To je dano
predevdim dlouhodobé nizkou neobsazenosti kanceléfskych pro-
stor. Na druhou stranu, jelikoZi v roce 2019 by mélo dojit k dokonce-
ni nadpréimérného mnozstvi kancelétskych projektti, neocekavame
prozatim dramaticky nardst vy3e najemného, ale spiSe jeho ustalen.

Co se tyka miry pobidek, jiz davno neplati, Ze by si mohl ndjemce
diktovat jejich wysi, jako tomu bylo v letech po krizi. Vzhledem
k soucasné situaci na trhu lze Fici, Ze v jednanich ma jasnou pre-
vahu pronajimatel.

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

19

18

2010 20mM 2012 2013 2014 2015 Q1 Q2 Q3

2016 2016

EVROPSKY KONTEXT

Pokracujici pozitivni ekonomické klima a nizka nezaméstnanost
napfi¢ EU vedou k vysoké mife poptavky po kancelafskych pro-
storach, ktera ovem v mnoha metropolich nardzi na nedostatek
volnych prostor.

GRAF Objem poptavky v jednotlivych evropskych méstech za rok 2018
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Tento jev je dlouhotrvajici a nic zatim neukazuje na to, Ze by mélo
dojit ke zméné. Objem poptavky v jednotlivych evropskych zemich
tak i nadale dosahuje nadprdmeérnych hodnot. Rekordni objem po-
ptavky tento rok zaznamenal napfiklad Milan nebo Dublin.

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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III GRAF Nejvyssi dosahované najemné v evropskych méstech v Q4 2018 (EUR/m%mésic)
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vaného najemného. Stejné jako v roce 20717, tak i v roce 2018
zaznamenala evropskd mésta narlst vy$e dosahovaného

III GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych evropskych méstech v Q4 2018 (v %)
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Primérnd mira neobsazenosti se v evropskych metropolich
pohybuje na Grovni 6,1 %, co? je pouze 1% rozdil oproti Praze.
NejniZ3i mira neobsazenosti byla opét zaznamenana v Berliné
(1,8 %), a nejvyssi naopak v Madridu (11,1 %).

BRNO
Poptavka

V roce 2018 dostahla hruba realizovana poptavka véetné rene-
gociaci v Brné celkem 58 200 m? co? predstavuje meziro¢ni
narist o 6 %. Poptavka v Brné tak i nadale zOstava na stabil-
ni Urovni jako v predchozich letech. Neni pfekvapenim, Ze se
IT spole¢nosti staly s 50% podilem i tento rok nejaktivnéj$im
sektorem, co se celkové poptavky tyce. Nejvétsi brnénskou
transakci byl pfedpronajem spole¢nosti Moravia IT (8 500 m?)
v novém kancelafském projektu VInéna Office Park AB, nasle-

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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(prémiového) najemného, a to v priiméru o 5 %. V Berliné se
nejvyssi dosahované najemné zvysilo dokonce o 18 % v mezi-
ro¢nim srovnani.

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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dovany renegociaci spole¢nosti AT&T (8 000 m?) v budové
Campus Science Park C.

Nabidka

Nabidka kancelafskych prostor v Brné tvofila v druhé poloviné
roku 2018 celkem 583 400 m2 Budovy tfidy A predstavovaly
82 % celkové plochy a zabyvajicich 19 % tvorily kancelare ti-
dy B. V roce 2018 bylo dokon¢eno 38 800 m? ve ¢tyfech kan-
celafskych budovach. A to konkrétné: Campus Science Park DE
(13 300 m2), Vlnéna Office park FG (12 400 m?), VInéna Office
park H (6 400 m? a CTOffice A3 (6 700 m?).

Aktualné je ve vystavbé 6 kanceldrskych projektl o celkové
plose zhruba 60 000 m2 Vsechny tyto projekty by mély byt
dokonceny v prabéhu roku 2019.



Neobsazenost

Mira neobsazenosti v Brné v pribéhu roku 2018 postupné
vzrostla a na konci roku 2018 se dostala na Urover 9,6 %. Jed-
nalo se tak o narGst o 2,3 % oproti minulému roku. Toto zvy3e-
ni povazujeme ale pouze za kratkodoby jev, ke kterému doslo
v ddsledku dodavky vy$siho objemu nové postavenych kance-
lafskych ploch na brnénsky trh. Brnénské firmy se totiz potykaji
s nedostatkem adekvatnich kancelafskych prostor.

Najemné

Nejvy$si dosahované ndjemné v Brné v prabéhu roku 2018
vzrostlo na 14,50 EUR/m¥mésic. Nicméné i tak jsou najmy v Brné
oproti Praze stale Fadové o desitky procent niZ3i, coz spolu s dal-
§imi pfidanymi hodnotami, jako je napfiklad vysoky podil vysoko-
Skolskych studentl nebo kratsi vzdalenost do Rakouska a Slo-
venska, déla z Brna atraktivni misto pro sidlo podnikani.

OSTRAVA
Poptavka

Hruba realizovana poptavka dosahla v roce 2018 celkem
21920 m? Jedna se o relativné nizky meziro¢ni narlst o 7 %.
Nejvétsi ostravskou transakci roku 2018 byla renegociace spo-
le¢nosti Okin (7 300 m?) v kancelaFském komplexu Orchard.

S ohledem na aktualni situaci na trhu v Ostravé je pravdépodobng,
7e dojde k navySeni poptavky po kancelafich v pribéhu roku 2019.

GRAF Realizovana kancelaFska poptavka v Ostravé a v Brné v letech 2012-2018 (v m?)
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Vice nez kdy jindy je nutné sledovat trendy a vnimat jejich
sméfovani v globalnim méfitku. Ve spolupréaci s nasimi nad-
narodnimi kolegy jsme spole¢né zjistili pét hlavnich oblasti,
které budou utvaret a formovat poptavku po kancelatich
a pracovnim prosttedi. O nize uvedenych trendech lze vSak
fici, ze plati na lokalni i nadnarodni Grovni:

Nabidka

Vyméra kancelarskych ploch v Ostravé se ani v priibéhu roku
2018 nezménila a ¢itala celkem 213 400 m? Budovy tfidy A tvo-
fily 73 % celkové plochy a zbyvajicich 27 % predstavovaly kan-
celdfe tridy B.

Aktualné je ve vystavbé celkem 10 000 m? kancelafskych pro-
stor v kanclé¥ském komplexu Smart Innovation Center, ktery by
mél byt dokoncen v prvni poloviné tohoto roku.

Neobsazenost

Ke konci roku 2018 bylo v Ostravé evidovano celkem 19 600 m?
volnych kancelaFskych ploch. Mira obsazenosti tak oproti loriské-
mu roku klesla o 41 9% na 9,2 %. Mira neobsazenosti kancelafi
v Ostravé bude stagnovat, pripadné kratkodobé vzroste s ohle-
dem na obsazenost projektu Smart Innovation Centre. Aktudlné
limitovana nabidka v Ostravé vSak bude v dlouhodobém horizontu
sniZzovat mnozstvi volnych prostor.

Najemné

Nejvy3si dosahované najemné v Ostravé v prabéhu roku 2018
zlistalo stabilni a pohybovalo se mezi 11,50-12,00 EUR/m%
mésic. Lze oCekavat mirny rist najemného s ohledem na vyvoj
poptavky v Ostravé.

Il Brro Ostrava
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1. Kancelare jako sluzba

Nadale klesa zajem ndjemcd o investice i starost o prosto-
ry jako takové. Z toho pfirozené prosperuji coworkingova
centra a provozovatelé sdilenych kancelafi, nicméné i tradi¢-
ni pronajimatelé a developefi se musi oprostit od pouhého
vlastnictvi ¢i developmentu nemovitosti, pfichazet s inova-
cemi v oblasti sluzeb, utvareni komunity a zlepSovanim pra-

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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covniho prostfedi. Rostou tak naroky na schopnosti a kompe-
tence pronajimatele.

2. Produktivita misto nakladd

Misto tlaku na snizovani nakladd sledujeme orientaci na vyso-
kou miru efektivity prostor. Tim v8ak nemame na mysli efektivi-
tu z hlediska vysokého zahusténi (s vizi Uspor), co? se v dlisled-
ku ukazalo jako kontraproduktivni (,pfehusténé open space®).
Misto toho se pro fadu spolecnosti ukazuje jako efektivngjsi
posilit interakce mezi lidmi a jejich spokojenost, ¢ehoZ dosah-
nou vytvorenim adekvatniho pracovniho prosttedi. Viysledkem
by méla byt vy3si produktivita, nicméné stoupaji naroky i nakla-
dy na interiér.

3. Nové technologie

Uméla inteligence (A, robotika a automatizace budou mit na-
rGstajici vliv na firemni procesy a organizacni strukturu. Firmy
tak budou poptévat jiny typ a pocet zaméstnanctl. Budou hle-
dat kanceldre s jinymi naroky, o jiné vymére a s odlisnymi poza-

davky na lokalitu. Ménf se charakter poptavky.
4. Transformace firem

Technologicky vyvoj lidstva nuti firmy prehodnotit své obchodni
modely. Aby obstéaly, fada spolecnosti se musi zacit orientovat

ENGLISH SUMMARY
OFFICE MARKET

i v oblastech, které byly doposud zcela mimo jejich kompetence
(zejména v digitalni oblasti). Kromé toho se méni demografické
sloZzenf a dochazi v ramci firem ke kulturnim zménam.

5. Era mobility

Zijeme v éfe mobility a Ceskou republiku tak lze ¢m dal tim
méné povazovat za izolovanou zemi. Rekordni aktivita v ob-
lasti M&A (na lokalni i nadnarodni trovni) je bezesporu jednim
z hnacich motord aktualni poptavky na trhu pronajmd. Kro-
mé primarnich dsledkd spocivajicich v relokacich spole¢nosti
& jejich expanzich sledujeme i sekundarni efekty (podnajmy,
pred¢asna ukonteni smlouvy atd.) v souvislosti s aktivitou trhu
M&A. V obecné roviné je viak pohyb smérem za pracovni silou,
tedy za talenty, ale i za niz&imi (mzdovymi) naklady.

PFirozeng, vycet viech trendd, které v dnedni dobé ovliviuji trh
kancelafskych pronajmd, by byl velmi dlouhy a fada z nich je
treba i specificka pro cesky trh (které lokality jsou povazova-
ny za atraktivni, ale i stravovaci ndvyky zaméstnanct). V této
kapitole navic opomijime ,zelené certifikace", které viak byly
diskutovany v dfivéjsich vydanich Trend Reportu a bezesporu
by vydaly na samostatnou kapitolu.

Nicméné vyse zminéné trendy vyzaduji pozornost a budou hlav-
nimi urcujicimi faktory v nadchazejicim obdobi.

PAVEL NOVAK, RENATA KROMICHALOVA,
LENKA YEN PHAMOVA
Knight Frank

¢ The total gross volume of concluded transactions in the Prague market declined slightly. Despite this, the trend of strong demand from

previous years continues.
¢ In Prague, the office vacancy rate dropped to 5.1 %.

¢ The Brno market remained relatively stable year-on-year.

¢ The trend of offices as a service continues, with an emphasis on productivity, the use of new technologies and mobility



