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Q2 2024: Prazsky kancelarsky trh zaznamenal narist stavebni aktivity

Tiskova zprava
Praha 22. ¢ervenec 2024

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za 2. étvrtleti 2024

o Ve druhém ctvrtleti byly dokonéeny ¢&tyfi kancelaiské budovy o celkové plose
43 900 m2.

o V soucasnosti je ve vystavbé 166 300 m?, coz je 0 133 % vice ve srovnani s predchozim
ctvrtletim. V Praze 4 a Praze 5 byla zahajena vystavba vyznamnych projektt.

) V souvislosti se zah&jenim vystavby nového sidla Ceské spofitelny a naslednym
propsanim této transakce do vlastnictvi dosahla hruba poptavka ve druhém ctvrtleti
roku 2024 celkové plochy 220 600 m2.

o Mira neobsazenosti vzrostla o 44 bazickych bodt ve srovnani s predchozim étvrtletim
na 7,9 %.
. Nejvyssi dosaziteIné najemné v centru mésta vzrostlo na 28,00-29,00 eur za metr

étvereéni na mésic.

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Gdaje o trhu s kancelafskymi prostory za druhé &tvrtleti roku 2024. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji
zakladni informace o kancelafském trhu v Praze za Ucelem poskytovani co mozna nejuplnéjsich, nejpfesnéjSich
a nejtransparentnégjsich dat o jeho vyvaji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Milan Kilik, Vedouci oddéleni pronajml kancelari, iO Partners: “PraZsky kanceldisky trh naddle
reflektuje trendy z predchazejicich ctvrtleti. Navzdory zvySené stavebni aktivité ziistava nabidka nové postavenych
kancelarskych prostor k prondjmu omezena. Firmy davaji prednost prejedndvani stavajicich ndjemnich smluv
pred hleddanim novych prostor. Rostouci poptavku pozorujeme zejména po kvalitnich projektech blize centru mésta,
coz se v poslednich ctvrtletich projevilo i narustem nejvyssiho dosahovaného ndajemného. Celkoveé vnimame trh
jako dynamicky a celici mnoha vyzvam, coz cini nadchazejici ctvrtleti zvlasté zajimavymi. *

Nabidka kancelaiskych budov

Koncem druhého ¢tvrtleti vzrostl celkovy objem kancelaiskych ploch v Praze na 3,95 milioni m2. Béhem tohoto
Ctvrtleti byly dokon&eny &tyfi kancelafské budovy ve tfech lokalitdch. Nova nabidka kancelafi zahrnovala dvé
kancelafské budovy v rdmci projektu Hagibor, a to Hagibor 01 (13 100 m?) a Hagibor 02 (15 800 m?) v Praze 10,
dale budovu Rohan City Al (8 600 m?) v Praze 8 a rekonstrukci Palace Dunaj (6 400 m?) v Praze 1.

Ve stejném obdobi zacala vystavba dvou kancelaiskych projektd. Jednim z nich je Smichov City Jih, ktery zahrnuje
tfi kancelarské budovy o celkové pronajimatelné plose 44 200 m? a centralu Ceské spofitelny (75 000 m?) v Praze
5. Druhym projektem je Hila (19 700 m?) v Praze 4. V soucasnosti je tak ve vystavbé 166 300 m? kancelaiskych
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ploch s planovanym dokonéenim mezi lety 2024 a 2027, coz predstavuje Ctvrtletni narst o 133 %. Pouze 9 %
z téchto prostor by mélo byt dokonéeno letos.

VétSinu stavajici nabidky modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, pfi¢emz podil nejkvalitnéjsich prostor
s hodnocenim AAA v celkovém objemu kancelafskych prostor dosahuje 20 %.

Realizovana poptavka

V souvislosti se zahajenim vystavby nového sidla Ceské spofitelny a naslednym propsanim této transakce do
vlastnictvi dosahla hruba poptavka (v€etné obnovenych smluv — tzv. renegociaci — a podnajmu) ve druhém ¢tvrtleti
roku 2024 celkové plochy 220 600 m2. To predstavuje nejvétsi Ctvrtletni poptavku po kancelafich, ktera kdy byla
v Praze zaznamenéana. | bez zahrnuti transakci do vlastnictvi by v8ak druhé Ctvrtleti vykazalo silnou poptavku
po kancelafich, ktera dosahla 145 100 m?, coz je narlst o 36 % ve srovnani s predchozim Gtvrtletim a narust
0 4 % v meziro€nim srovnani.

Bez zapocitani transakci do vlastnictvi méla prodlouzeni stavajicich smluv (tzv. renegociace) nejvétsi 58% podil
na zbyvajici hrubé realizované poptavce. Podil nové pronajatych prostor a expanzi ve stavajicich budovach
pfedstavoval 38 % z celkové hrubé realizované poptavky, zatimco podpronajmy tvofily pouze 4 %. V tomto Ctvrtleti
nebyly na prazském kancelarském trhu zaznamenany zadné predpronajmy.

Cista realizovana poptavka dosahla 130 700 m2. Z tohoto objemu bylo 58 % tvofeno pronajmy do vlastnictvi.

NejvysSi hrub realizovana poptavka byla ve druhém Ctvrtleti zaznamenana v Praze 5 (51 %), déle pak v Praze 4
(18 %) a v Praze 8 (12 %). Nejvétsi poptavka po kancelafich byla realizovana finanénim sektorem, ktery tvofil
43 % celkové poptavky, a technologickymi firmami, které nasledovaly s podilem 15 %.

Vyznamné pronajmy

Mezi nejvyznamné;jsi transakce druhého &tvrtleti roku 2024 fadime Ceskou spofitelnu v budové komplexu Smichov
City (75 000 m?) v Praze 5, jejiz je rovnéz majitelem. Zaroven predstavuje nejvétsi transakci, ktera kdy byla na
prazském kancelafském trhu uzaviena. Mezi dal§i vyznamné transakce druhého cCtvrtleti patfilo obnoveni
stavajiciho najmu spolec¢nosti Vodafone v budové City West C1 (10 000 m?) v Praze 5 a prodlouZeni stavajici
smlouvy spolec¢nosti Barclays v budové Gemini A a B (8 300 m?) v Praze 4.

Podil neobsazené plochy a €ista absorpce

Cista absorpce vyjadiuje zmé&nu obsazenych kancelarskych prostor na trhu za dané obdobi. Diky nové dokon&enym
projektim se znaénymi pfedpronajmy vzrostla ve srovnani s pfedchozim ctvrtletim obsazena kancelafska plocha
v Praze 0 23 100 m?.

Mira neobsazenosti ve druhém ¢tvrtleti letoSniho roku meziétvrtletné vzrostla o 44 bazickych bodd na sou¢asnou
uroven 7,9 %. V meziro¢nim srovnani se jedna o narust o 92 bazickych bodu.

Celkova plocha volnych kancelafi vzrostla na 311 200 m2. Nejvy$8i mira neobsazenosti byla zaznamenana v Praze
3 (18,7 %) a Praze 7 (16,4 %), nejniz8i potom v Praze 2 (2,6 %) a Praze 8 (3,2 %).

Najemné
Nejvy$si dosahované najemné ve druhém Cétvrtleti tohoto roku mirné vzrostlo na Uroveri 28,00-29,00 eur za m?

na mésic v centru mésta, 18,00-19,00 eur za m2 na mésic ve vnitfnich a 15,50-16,50 eur za m2 na mésic
ve vnéjsich &astech mésta.
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Klasifikace kancelarskych prostor

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A nebo tfidy B zahrnuji:

v" Dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990.
v Velikost pronajimatelné plochy alespoii 1 000 m?.
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem.

Pfi hodnoceni kvality nemovitosti jsou zahrnuty nasledujici hlavni kategorie se struénym popisem:

Technické specifikace — jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena.

Smart technologie — efektivita budovy, jaké smart technologie pouzivaji a jaké nadstandardni vybaveni
budovy nabizeji.

Lokalita — dostupnost, sluzby a ob&anské vybavenost v blizkosti nemovitosti.

Servis a zabezpeceni — jakym zplsobem je budova bezpec¢na a spravovana.

Parkovéani — parkovaci poméry s riznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjSim mésté.

Vék budovy — dokon¢eni budovy nebo posledni rekonstrukce.

Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lent Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umozniuji bodovani, coz vede ke kone€nému skére nemovitosti. Maximalni
hodnoty kazdé kategorie jsou nasledujici:

Kategorie Podil na
celkovém
hodnoceni

Technické specifikace 41 %
Smart technologie 18 %
Lokalita 9%
Servis a zabezpeceni 9%
Vék budovy 8%
Parkovani 8 %
Subjektivni hodnoceni 7%
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Priloha

Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vyméra dokoncenych kancelafskych ploch (obsazenych €i neobsazenych),
nové postavenych od roku 1990 nebo zrekonstruovanych, tfidy A a B, obsazenych
majitelem nebo k prongjmu. Budovy s vymérou mensi nez 1 000 m? jsou vylougeny.

Nové dokonfené nebo zrekonstruované budovy, které obdrzely kolaudaéni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uzivateldm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajml a podprondjmy, Cistd realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.
Transakce do vlastnictvi jsou zahrnuty do poptavky v momenté, kdy za¢ne vystavba
projektu.

Podil fyzicky i smluvné volnych prostor v dokoncenych budovach na celkové
vymére.

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovéach
v nejlepsich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjime¢né projekty, kde je
dosahovano vysSi ngjemné.

Prostory nabizené k pronajmu sou€asnym najemcem, ktery je smluvné vazan
k najmu prostor po delSi dobu, nez ve skute¢nosti potfebuje.

Cista absorpce vyjadfuje zmé&nu obsazenych kancelaFskych prostor na trhu za dané
obdobi. Muze byt jak pozitivni, tak negativni.
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