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KANCELARE

Hruby objem pronajmti v roce 2019 dosahl 439 000 m?, meziroéné o 18% méné.
U ¢isté absorpce ploch je objem za rok 2019 zhruba 180 000 m?, coZ pFedstavuje
7% meziroéni pokles.

V roce 2019 bylo dokonéeno lehce pfes 200 000 m? novych kancelafi, coz je
vice, nez je 10lety primeér, aviak viceméné odpovida schopnosti trhu v pfedeslych
letech absorbovat nové dokoné&ené prostory. Celkovy objem modernich
kancelafskych ploch v Praze se tak pfiblizil k 3,67 milionu m2

Vzhledem k tomu, Ze objem dokonéenych ploch jen mirné prevysil ¢istou
absorpci ploch, do3lo k marginalnimu zvy3eni neobsazenosti na 5.5%, tedy
zhruba 201 000 m? volnych kanceléfi. Ke konci roku 2019 bylo pak ve vystavbé
¢&i rekonstrukci dalich 246 600 m?, a neoé¢ekavame tak zasadni nartist
neobsazenosti, pokud trh bude pokra¢ovat v nastolenych trendech.

PRAHA
Poptavka

V roce 2079 se celkovy hruby objem uzavrenych pronajmé v Praze vy3plhal na 439 000 m? coZ predstavuje ve srovnani
s predchozim rokem témér 18% pokles. Cisty objem pronajmei pak dosahl 273 400 m? meziroéné o 21,5 % méné. A¢koliv
se tato hodnota na prvni pohled jevi jako vyrazny pokles a naznacuje ochlazeni poptavky, pfi pohledu na dalsi ukazatel
poptavky, tedy Cistou absorpci ploch, je trend poklesu mirnégjsi. Jelikoz je absorpce vyjadrena jako Cista zména obsazenych
ploch na trhu, odisti poptavku o relokace a podobné jevy, které se sice projevi v objemech pronajmd, ale na trh jako takovy
maji maly vliv. Kumulovana absorpce ploch za rok 2019 pak ¢inila 180 000 m?, meziro¢né o 7 % méné.

Z vy$e uvedenych hodnot hrubého a ¢istého objemu pronajmt je patrné, Ze tzv. renegociace (pfejednané ¢ obnovené
smlouvy) tvoFi znagnou &ast prondjma. V roce 2019 to bylo celych 37 %, oproti 33 % v pFede’lém roce. Vzhledem k relativ-
né nizké mife neobsazenosti je to logické: firmy maji pomérné malo prilezitosti k relokacim. P¥i rlistu firmy nebo konsolidaci
provozu je tak nutné uvaZovat s dostate¢nym predstihem a volit tzv. pfedpronajem, tedy zavazani se k najmu jesté pred
dokon¢enim (a nékdy i zahajenim) stavby. Tento typ transakci tvotil 16 % z celého objemu transakci. Expanze firem pak
tvorily 10 % z pronajma, co? je relativné vysoka hodnota — v roce 2018 to bylo jen 8 %.

Z hlediska sektorové statistiky kancelatské poptavce v roce 2019 dominoval segment profesionalnich sluzeb s 23 %, nasle-
doval jej tradi¢né silny segment IT se 14 % a finan¢nich spole¢nosti a sektor spotiebniho zboZi (oba shodné 9 %). Z hlediska
jednotlivych méstskych ¢asti Praha 4 je a byla i nadale velmi Zadanou lokalitou s 25 % podilem, na misté nejzadané;si
lokality ji v8ak vystridala Praha 8 s 30% podilem.

Neobsazenost

Cista absorpce ploch je rovnéZ dobry indikator pro udrzitelnou vystavbu. Pokud je vy&&f neZ skute¢nd vystavba, neobsaze-
nost na trhu klesa. Z tohoto hlediska byl rozdil jen minimélni, coZ se projevilo meziro¢nim nardstem miry neobsazenosti
0 0,07 procentniho bodu na témér 5,5%. V absolutnich ¢islech to pak znamena, Ze na trhu pfibylo 13 000 m? neobsazenych
kancelati a jejich celkovy objem na konci 4. ¢tvrtleti dosahl 201 000 m? V priibéhu roku viak neobsazenost klesla i pod
soucasnou uroven a dostala se stejné jako v predeslém roce na historicky nejnizsi hodnotu, kterd byla v prvnim ¢tvrtleti
stanovena na 4,3 %. | pfes relativné zdravou miru vystavby lze o¢ekavat v roce 2020 mirné ochlazeni poptavky vzhledem
k nizké mife nezaméstnanosti a s tim spojenymi obtizemi s najimanim pracovnich sil.



GRAF Hruba realizovana kancelaiska poptavka dle sektoru v roce 2018 (m?)
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GRAF Hrubi realizovana kancelaiska poptavka dle jednotlivych méstskych €asti v roce 2019 (m?)

TABULKA Piehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2019

| Ndemce | Budova | MestskiCist | Typ budowy
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Nejvétsi novou najemni smlouvou loriského roku se stal pronajem firmy J&T, kterd si stavi nové sidlo pobliz Uspésného
projektu Rustonka, jez prodala korejskym investordm. Mezi nejvétsimi transakcemi jinak prevazné figuruji renegociace
neboli pfejednané smlouvy. Vyjimku jesté tvofi Veeam Software na Rustonce R3 a Adastra na Mississipi House, oboji byly
predpronajmy, a Fortuna Game na Churchill Il, ktery byl standardnim pronajmem na dokonc¢ené budové.

Nabidka

Celkova nabidka kancelafskych prostor v Praze na konci roku 2019 dosahla 3 668 800 m? V loriském roce bylo dokon¢eno
vice jak 200 000 m? kancelafi, coz je o 75 000 m? vice, nez je destilety primér dokoncenych prostor. To je viak dano ze-
jména malym objemem dokoncenych prostor v pokrizovych letech, kdy byla na trhu vysoka mira neobsazenosti. Z hlediska
absorpce ploch nova nabidka jen mirné prekrocila pétilety prameér.

Na za¢atku roku 2020 bylo v Praze ve vystavbé 246 600 m? novych nebo rekonstruovanych kancelafi, kterych je 22 %.
U rekonstrukci v poslednich letech pokracuje trend, kdy jsou rekonstruovany nejen historické budovy nebo budovy posta-
vené v druhé poloviné 20. stoleti, ale i relativné moderni budovy, které jsou z pfelomu tisicileti, ale z dne3niho pohledu

moralné zastaraly, a to zejména co se tyka pouzitych technologii. Aby budovy byly konkurenceschopné, pfistupuji jejich
vlastnici na model kompletnich rekonstrukci, které budovy pousnou zpét do tfidy A, tedy nejlepsich kanceléd¥skych prostor.

U kancelafi ve vystavbé je obecné vysoka mira obsazenosti, coz je dano zejména nedostatkem vhodnych prostor na trhu.
Najemci tak voli pro relokace nebo konsolidace provozli zejména predpronajmy, a to bud ve fazi pfipravy budov, nebo

v pribéhu vystavby. Na zacatku roku tak bylo pfedem pronajato jiz vice jak 45 % z prostor ve vystavbé a je pravdépodobné,
Ze priimérna obsazenost pti dokonceni bude vyrazné vyssi.

Na rok 2020 bylo ur¢eno 771800 m? z prostor ve vystavbé, zbyvajici prostory jsou planovany na rok 2021. Objem dokon-
¢enych prostor v roce 2021 v3ak bude pravdépodobné vyssi, nez je 72 000 m? v vystavbé, dalSich cca 87 000 m? je ve
stadiu pfiprav.

S22 TABULKA Ptehled nové dokonéenych objektti v roce 2019

——— Vellkostv m? | Méstské cit

Argentinska Office Building Sudop 5800 Praha 7 novostavba
Centrum Stromovka Lordship 5700 Praha 7 novostavba
Centrum Vinice GES Real 19300 Praha 10 rekonstrukce
Churchill | Penta 15200 Praha 2 novostavba

CSOB HQ. II CsoB 30 000 Praha 5 novostavba

DOCK IN THREE Crestyl 16 000 Praha 8 novostavba
Green Point Karlovarské mineralni vody 7500 Praha 5 novostavba

Harfa Office Center Kaprain jv. Lighthouse 27100 Praha 9 novostavba
Life Building (BB Centrum O) VIG 1100 Praha 4 rekonstrukce
Mayhouse CPI Group 7300 Praha 4 novostavba

Na Pofici 5 Amundi 1300 Praha 1 rekonstrukce

Palac ARA ECE European Estates 2 600 Praha 1 rekonstrukce

Praga Studios Skanska / CBRE Global Investors 10 600 Praha 8 novostavba
Rustonka R3 (faze I) J&T / Hana Alternative Asset Management 12900 Praha 8 novostavba
SmichOFF Penta 9600 Praha 5 novostavba
Telehouse BPD Group 20900 Praha 6 novostavba
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TABULKA Ptehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2019 ===

plocha Cast dokonceni

Churchill Il Penta 1200 Praha 2 novostavba 2020 Q1
Kotelna Park (Phase II) Red Group 12000 Praha 5 novostavba 2020 Q1
Sixty House Cimex 5500 Praha & rekonstrukce 2020 Q1

VN 37 Cimex 2100 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q1

BB Centrum B Passerinvest 14 600 Praha & rekonstrukce 2020 Q2
DOCK IN FOUR Crestyl 20 400 Praha 8 novostavba 2020 Q2
Hole¢kova 26 Irnerio 1700 Praha 5 rekonstrukce 2020 Q2

J&T HQ J&T 15 300 Praha 8 novostavba 2020 Q2
Parkview Skanska 15300 Praha & novostavba 2020 Q2
Podébradska Koupelny Ptacek 2900 Praha 9 novostavba 2020 Q2
Praga Office&Garden M2 Real Estate 2100 Praha 8 novostavba 2020 Q2
The Flow Building FlowEast 14100 Praha 1 novostavba 2020 Q2
AFI City "A" AFIl Europe 15900 Praha 9 novostavba 2020 Q3
Bubenska 1 CPI Group 19 700 Praha 7 rekonstrukce 2020 Q3
Hybernska 1 Lagerris 1600 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q3

Na Prikopé 33 S+B Gruppe 7500 Praha 1 rekonstrukce 2020 Q4
Novéa Radnice Praha 12 MC Praha 12 8 000 Praha & novostavba 2020 Q4
Riveroff Office House GEONE 1900 Praha 7 rekonstrukce 2020 Q&

Adnjinistlrativ?ll' budﬂova Ceské pristavy 2 800 Praha 7 novostavba 2020
Ceskych Pristavd
ZDROJ: KNIGHT FRANK RESEARCH / PRAGUE RESEARCH FORUM
GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych méstskych ¢astech v Q42019 (v %) III
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GRAF Vyvoj miry neobsazenosti v Praze v letech (v %)
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Najemné

Nejvy$si dosahované najemné v pribéhu roku lehce vzrostlo a na konci roku 2019 se v centru mésta pohybovalo mezi
22,00-23,00 EUR/m#/mésic. V irsim centru mezi 15,50-17,00 EUR/m%mésic a ve vnéj&im mésté pak na trovni 13,50-15,00
EUR/mYmaésic. To je dano predevdim dlouhodob& nizkou neobsazenosti kancelaFskych prostor. Rovné? poklesla troveri
pobidek, které pronajimatelé pouzivaji jako motivaci najemctim k pronajmdm, a to zejména u projektl v nejpoptavanéjsich
oblastech. U objektd s dlouhodobé vy3si mirou neobsazenosti jsou stale poskytovany relativné vysoké pobidky, nebo jejich
uvedené, a to zejména u tzv. trofejnich objektd. Jedna se zejména o projekty v centru mésta s vyjimecnou architekturou
nebo s unikatnimi technologickymi fesenimi, u nichZ je mala neobsazenost a pronajimatelé hledaji jen ty nejbonitnéjsi
najemce.

III GRAF Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného v letech (EUR/m¥mésic)
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EVROPSKY KONTEXT

Pretrvavajici nejistota ohledné Brexitu a naslednych krokd zptsobila mirny meziro¢ni pokles objemu pronajma v Londyné.
Naopak z nastalé situace téZila Pafiz, kde byl meziro¢ni narlist pronajma témér 74 %. Pokralujici pozitivni ekonomické klima
a nizkad nezaméstnanost napfi¢ Evropskou unii vedou k vysoké mife poptavky po kanceléd¥skych prostorach, ktera oviem
v mnoha metropolich narazi na nedostatek volnych prostor. 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 nadprimérnych hodnot.
Rekordni objem poptavky tento rok zaznamenal naptiklad Milan anebo Dublin.

|II GRAF Objem poptavky v jednotlivych evropskych méstech za rok 2019
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GRAF Nejvy$si dosahované najemné v evropskych méstech v Q&4 2019 (EUR/m?/mésic)
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Praha se i nadale Fadi k méstdm s nejnizsi vy3i dosahovaného najemného, a to i pfes mirny nardst, jelikoz k narlistu né-
jemného doslo prakticky ve vech evropskych méstech. Souvisi to zejména s malou mirou neobsazenosti, kterd s vyjimkou
jihoevropskych mést a Bukuresti nepresahla 10 % a trh je tak v relativné vyvazené poloze. Vyjimku tvofi jen Berlin, ktery ma
neobsazenost pod Urovni 2 % a kancelafskych prostor je zde velky nedostatek. Jak Patiz, tak i Praha, kde byla v roce 2018
neobsazenost pod 5 %, prosly v prabéhu roku mirnym naristem neobsazenosti a trh zde rovnéz sméfuje do rovnovazné
pozice. V evropskych metropolich je tak neobsazenost v priméru cca 7,3 %, meziro¢né o 1,2 procentniho bodu vy3e, aviak
z hlediska jak pronajimatel(, tak i najemct je takova mira neobsazenosti pro trh prospésna.

GRAF Mira neobsazenosti v jednotlivych evropskych méstech v Q4 2019 (v %)
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BRNO
Poptavka

V roce 2019 dostahla hrubd realizovana poptavka vetné renegociaci v Brné celkem 81100 m?, coZ ptedstavuje meziro¢ni
nartst o 40 %. Jde o vyrazny nardst, ktery ukazuje rostouci atraktivitu brnénského trhu. Stejné jako v minulych letech
dominovaly poptavce firmy ze sektoru IT s podilem 54 %, druhy nejaktivnéjsi sektor byly firmy z odvétvi spotfebniho zboZi
s podilem 11 % a dale pak maloobchodni firmy s podilem 9 %. Nejvétsi poptavkou v Brné v roce 2019 byl pfedpronajem
technologické spole¢nosti Kiwi.com v dokonéovaném projektu ZET.office (10 900 m? a pronajem firmy Infosys (S 000 m?)
v budové VInéna Office Park AB. V obou pfipadech se jedna o konsolidaci provozt z jinych budov v Brné a spole¢nosti tak
v budoucnu uvolnf starsi kancelate.
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Nabidka

Nabidka kancelatskych prostor v Brné tvofila v druhé poloviné roku 2019 celkem 625 200 m? Budovy tfidy A pfedstavo-
valy téméF 84 % celkové plochy a zabyvajicich 16 % tvofily kancelare t¥idy B.

V roce 2019 bylo dokon¢eno $est novych budov s celkovou plochou 51900 m? Jedna se o budovy: VInéna Office Park AB
(19 100 m? a Vlnéna Office Park — Bochner Palace (1500 m?), ZET.office (19 000 m? Moravak Brno (4 900 m2), Babak
Office (4 300 m? a Svatopetrska C (3 200 m?.

Ke konci roku 2019 pak bylo ve vystavbé dalSich pét nemovitosti s celkovou plochou 49 600 m? u nichZ je ocekavano
dokonceni v leto$nim roce.

Neobsazenost

Mira neobsazenosti v Brné v pribéhu roku 2019 nejprve nardstala, aby se v druhém pololeti vratila k mirnému poklesu.
I tak byla na konci roku na trovni 10,3 %, coz je meziro¢né o 0,7 procentniho bodu vice, avsak o 14 procentniho bodu méné
nez v prvnim pololeti. Vzhledem k objemu vystavby a uvolfiovani prostor po relokacich lze ofekavat stagnaci, poptipadé
mirny nardst miry neobsazenosti v Brné.

Najemné

Nejvy3%i dosahované najemné v Brné v prabéhu roku 2019 vzrostlo na 15,00-16,00 EUR/m#/mésic. Meziroéné je to po-
mérné vyrazny nar(st, zplsobeny zejména relativnim nedostatkem nejmodernéjsich kancelafi a dokon¢ovanim téch nej-
modernéjsich kancelafi v blizkosti centra mésta. | pfestoze zlstavaji najmy v Brné vyrazné nizsi nez v centru Prahy, za¢inaji
se pomalu bliZit najmam ve vnitfni ¢asti a na okrajich hlavniho mésta. Firmy v Brné mohou téZit zejména z faktu, Ze jako
univerzitni mésto se stava velice kosmopolitni a je nyni schopno pfilakat i mezinarodni pracovniky, zejména pak z fad téch,

ktefi ve mésté dfive studovali.

OSTRAVA

Poptavka

Hruba realizovana poptavka dosahla v roce 2018 celkem 11800 m? Jedna se o témér 50% meziro¢ni pokles. Tento pokles
prikladame zejména omezené dostupnosti novych kvalitnich prostor a minimalni nové vystavbé, ktera by uspokojila pfi-
padnou novou poptavku. Zaznamenali jsme na trhu i takové pfipady, kdy firmy poptavaly vétsi mnoZstvi prostor v Ostravé,
které viak mistni trh nedokazal uspokojit a firmy byly nuceny poptavku presunout do jinych lokalit v ramci Ceska, nebo si
zvolily jiné lokality v zahranidi.

Nejvétsi najemni transakci byl pronajem nejmenované vyrobni spole¢nosti v budové Park Centrum o velikosti 4 300 m2

Nabidka

Vyméra kancelatskych ploch v Ostravé v pribéhu roku 2019 narostla jen minimalné na 219 800 m?. V prabéhu roku byly
dokongeny budovy Smart Innovation Center A a SIC B (4 400 m? a 2 000 m? a Poruba Cube (1 500 m?). Budovy tfidy A
tvofily 74 % celkové plochy a zbyvajicich 26 % predstavovaly kancelafe t¥idy B.

Ke konci roku nebyly ve vystavbé zadné moderni kancelafe v Ostravé, nékolik projektd je v3ak ve stadiu priprav. Je viak
pravdépodobné, Ze nebudou vystavbu zahajovat bez uzavienych predpronajmd na alespon ¢ast budovy.

Neobsazenost

Ke konci roku 2019 bylo v Ostravé evidovano celkem 17 600 m? neobsazenych prostor a neobsazenost tak dale klesala na
8,0 %. Ve stiednédobém horizontu neocekdvame zasadni zmény v neobsazenosti vzhledem k nulové vystavbé a pretrva-
vajici poptavce po pronajmech v Ostravé.

Najemné

Nejvy$&i dosahované najemné v Ostravé v prabéhu roku 2019 zéistalo stabilni a pohybovalo se mezi 11,50-12,00 EUR/m?%/
mésic. V ptipadé daldiho poklesu neobsazenosti lze otekavat mirny rdst najemného.



GRAF Realizovana kancela¥ska poptavka v Ostravé a v Brné v letech (v m?)

B Bmo Ostrava
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TRENDY

V roce 2018 jsme zaznamenali zasadni nastup firem poskytujici tzv. sdilené kancelare. Ackoliv firmy poskytovaly na trhu
plné servisované kancelare jiz prakticky od zacatku moderniho kanceldfského trhu v Praze, v poslednich letech doslo
k zasadnimu posunu smérem ke coworkingu. Tento trend pak ma vliv nejen na trh pronajmd kancelati, ale ve druhé viné
i na samotné pouzivani kanceldfi. Velké korporace bud samy vyuzivaji coworkingt pro své doc¢asné projekty, nebo si samy
nechavaji nadesignovat kancelare tak, aby coworking pfipominaly a umozZriovaly.

V roce 2019 v3ak doslo k zasadni udalosti na tomto poli, kdy se celosvétovy leader coworkingu, firma WeWork, dostala do
potiZi po pfili§ organickém rlistu v pfedchozich letech. | kdyz WeWork vstoupil na ¢esky trh, ucinil tak se zpoZdénim oproti
konkurenci, a ta samoziejmé vyuziva jeho globalnich potiZi, kdy pfestal expandovat, a dokaZi si tak pronajimat kancelarské
prostory, na které miti pravé WeWork. V ramci CR tak tato spole¢nost ma jen jednu pobocku a ostatni hradi na trhu jej
predbihaji.

Velké firmy pak zjistuji, Ze jejich soutasné kancelate jsou bud kapacitné nevyhovujici nebo naopak pfilis velké, nebo v ramci
boje o pracovni silu délajf vie pro to, aby nabizené pracovisté bylo co nejpfijemnéjsi a dostate¢né i pro mladsi generace,
které obecné odmitaji styl prace ,od osmi do péti‘. V souvislosti s tim kladou déraz i na vybavenost pracoviét modernimi
technologiemi, ale i na rdzné formy benefitd, jako je prace z domu, tzv. home office, ktera klade zvy$ené naroky na zabez-

peceni pocitacové sité i jeji celkovou kapacitu.

V neposledni fadé je pak trend vétsiho pronikani technologii do budoy, a to jak do jejich ,uZivatelského rozhrani*, aby bylo
zajisténo pohodli vsem zaméstnanctim, tak i do technologii, které jsou viem s vyjimkou spravy budov skryty a umoZfiuji co
nejefektivnéjsi fizeni budovy, které vede k Usporam na provoznich nakladech.

ONDRE]) VLK
Knight Frank
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‘pqweme lidi a nemovitosti

Prodame Ci pronajmeme vasi nemovitost. | v této
dobé vam najdeme idealniho kupce Ci najemce -
rychle a bez starosti.

‘Kontaktujte nas! \,


https://www.knightfrank.cz/
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