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KANCELARSKY TRH: V ROCE 2022

Celkova plocha kanceldti v Praze vzrostla na 3,8 milionu m>
V roce 2022 bylo dokonc¢eno sedm budov a jejich celkovd
plocha ¢inila 75 400 m2. Ackoliv $lo o0 35% narust meziro¢né,
objem vystavby byl stale vyrazné pod pétiletym primérem.

Mira neobsazenosti se na konci roku nepatrné snizila na 7,7 %
(293 600 m* volnych kancelaif). Ve srovnani s koncem
roku 2021 se zvysila o 32 bazickych bodu (bps), ale stale slo
o nejniz§i miru neobsazenosti od po¢atku roku 2021.

V roce 2022 uzavieli ndjemci kanceldfi v Praze transakce
o celkové rozloze 550 100 m?, coz predstavovalo 52% nartist
oproti prameéru predchozich dvou let. Poprvé od pandemie
presdhla ro¢ni ndjemni aktivita hranici 500 ooo m>.

Cist4 poptavka v roce 2022 preséhla 297 0oo m> Meziroéné
se zvysila o 42 % a dosdhla nejvyssi urovné od roku 2018,
rekodni roky 2017-2018 v8ak ztstaly nepokoreny.

Cisté najemni aktivité dominoval sektor technologif/IT, na
ktery v roce 2022 ptipadla vice nez ¢tvrtina ¢isté poptavky.

Vyse zdkladniho ndjemného se na konci roku 2022
stabilizovala na urovni zhruba 26,50 €/m?/mésic.

Cista absorpce za cely rok 2022 vykazala opét kladnd &fsla
a dosahla 73200 m2.
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8 300 m?
Plocha kancelari
dokoncenych
ve 4. ¢tvrtleti 2022
(meziro¢né +382 %)
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7,7%
Mira neobsazenosti
(mezic¢tvrtletné -10 bps)

151800 m?

Celkova najemni aktivita
ve 4. Ctvrtleti 2022
(meziro¢né +42 %)

60 600 m?
Cista najemni aktivita
ve 4. ¢tvrtleti 2022
(meziro¢né +4 %)

Zdroj PRF

1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 27/01/2023.



Ceska republika - Ekonomicky piehled 4. étvrtleti 2022

EKONOMICKY PREHLED ' Rast HDP (meziro¢né, %, ve stalych cenach r. 2015)

e [ pfes ocekdavanou mirnou recesi v druhé poloviné roku 2022 a na zacatku 8%
roku 2023 se odhaduje, ze celkové HDP za rok 2022 vzroste, a to priblizné
0 2,3 %. Ekonomickou aktivitu vyrazné podpofil zpracovatelsky pramysl 6%
arust byl obecné tazen predevsim investicemi do fixniho kapitdlu spolu se
zvySenou akumulaci zdsob. Vydaje na kone¢nou spotiebu domdcnosti se
navzdory fadé¢ fiskalnich stimula¢nich opatfeni mirné snizily v dusledku
prudkého rustu zivotnich nakladi, zejména cen energi, a pfisnéjsi ménové
politiky. 0%

—Ceska republika ——Eurozodna

4%

2%

e Predpoklddd se, ze s kladnym piispévkem ¢istého vyvozu a negativnim  -2%
vlivem domdci poptdvky by v roce 2023 mohl HDP klesnout o 0,5 %.
Domiécnosti budou totiz nadéle Celit dopadiim vysoké inflace a vzhledem — -4%
k pretrvévajicimu poklesu redlného disponibilnitho dichodu tak bude
redlnd spotfeba ddle klesat. Vladni spotfeba a tvorba hrubého fixniho
kapitdlu budou puisobit prortistové, ale slabsi meziro¢ni akumulace zdsob
ekonomiku citelné zpomali.

2024(f)

-6%

-8%
Zdroj European Economic Forecast, CNB

INFLACE' Mira inflace a vynosnost statnich dluhopist
e Vysokd mira inflace naddle zpomaluje hospodarsky rust a snizuje zivotni 16%
. v P sy . = Statni dluhopisy 10R - vynosnost
uroven. V roce 2022 se primeérnd ro¢ni mira inflace oproti predchozimu 14% ; | ) \
/ v rys ‘ o . o vey v ° ——Mira inflace (Ceska republika) 3
roku vyrazné zvysila a dosahla 15,1 % (oproti 3,8 % v roce 2021), pficemz \
12% ——Mira inflace (Eurozéna) \

v prosinci 2022 ¢inil meziro¢ni rist 15,8 %. Hlavnimi faktory prosincové
meziroéni miry byly ceny potravin a nealkoholickych ndpoji spole¢né 10%
s ndklady na bydleni, a to pfedevsim v dusledku zvy$eni cen plynu
0 140,2 %, tepla a teplé vody o 28,8 % a nakladii na vlastni bydleni
0 10,9 %. Do celoro¢niho nértistu miry inflace navic ptispély i ceny 6%
pohonnych hmot, ropy a vyrobnich materila. 4%

8%

. [T N1 5 % e %L o X 2%
e Pokud jde o dalsi vyvoj, inflace by vroce 2023 méla jiz byt ¢aste¢né tlumena )

transmisnim mechanismem vy$sich ménovépolitickych sazeb. Nicméné 0%
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obdobi prudce zvySené inflace bude v leto$nim roce pokracovat. Dle 8 & R 3 2 23 3 2 9 9 8 9 ¥y 3
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progndz by priimérnd mira inflace v roce 2023 mohla dosdhnout 10,4 %, do o o SIS
o oy o s )
konce roku by mohla zistat mirné nad 8 % a vroce 2024 zpomalit na 3,2 %. Zdroj Eurostat, ENB, Ministerstvo financi
MALOOBCHODNI TRZBY' Maloobchodni trzby (mezirocné, %)
e Maloobchodni trzby jiz sedmy mésic v fadé meziro¢né klesly, tentokrdt — 25% 100%
o e v 1z Vs o . o Maloobchodni trzby (bez motorovych vozidel)
o 8,7 %, z toho za nepotravindfské zbozi o 9,6 %, potraviny o 9,2 % — ey
a pohonné hmoty o 2,1 %. Trzby ve specializovanych prodejnach —Nepotravinafské zbozi

20% 80%

s potiebami pro domacnost klesly o 12,0 %, s vyrobky pro kulturu, sport —IISHITENE VErAE] ) (PEe) )

a rekreaci 0 10,9 %, s pocitacovym a komunika¢nim zatizenim o 8,4 %

a s odévy a obuvi o 5,1 %. Pokles zaznamenaly také prodejny  15%
s farmaceutickym a zdravotnickym zbozim, které v ptedchozich 19 mésicich
vykazovaly meziro¢ni rist. Internetové a zdsilkové obchody zaznamenaly
pokles trzeb 0 9,8 %. Pouze trzby specializovanych prodejen s kosmetikou
a toaletnimi potfebami meziro¢né vzrostly o 2,8 %. Maloobchodni trzby
jsou naddle ovliviiovany snizenym standardem domdacnosti v dusledku 5%
obtizné ekonomické situace a postupnym snizovanim uspor. Vzhledem

k progndze se tato situace pravdépodobn¢ vyrazné¢ nezméni a neocekdva

se, ze by maloobchodni trzby v nadchdzejicich mésicich raketové rostly.
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NEZAMESTNANOST "2

L rny C1g s ‘ I o . -10% -40%
e Prestoze ekonomickd aktivita klesd, trh prdce timto faktorem nenf vyrazné ’ 0

ovlivnén. Miranezameéstnanostije stale velminizka ajeji primérna hodnota
pro rok 2022 se odhaduje na 2,4 %. Ministerstvo financi pfedpokladd  -15% -60%
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postupné mezictvrtletni zvySovani miry nezaméstnanosti v disledku S89 § § § § § § § § § § § § 3988838883888
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hospodafského poklesu, které by mélo trvat az do poloviny roku 2023. SN SN TN ORI S AN T ONORNI SO S
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Celkove by se tak mira nezaméstnanosti méla v roce 2023 zvysit na 3,2 %.
Zdroj CSU
1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 27/01/2023. 2

2) Obecna mira nezaméstnanosti je procentni podil nezaméstnanych osob na ekonomicky aktivni pracovni sile (sou¢et zaméstnanych a nezaméstnanych osob).



Ceska republika - Ekonomicky piehled 4. étvrtleti 2022
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1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 27/01/2023. 3



Kancelarsky trh v Praze - 4. ¢tvrtleti 2022

CELKOVA NABIDKA A DOKONCENA VYSTAVBA

e Na konci roku 2022 dosdhl celkovy objem kanceldfskych ploch v Praze
3,8 milionu m?. Vice nez 70 % téchto ploch se nachdzelo ptimo v centru

vy

meésta a jeho nejblizsim okoli, zbytek v okrajovych ¢dstech Prahy.

e S vyraznou prevahou byla nejvétsim kanceldfskym dil¢im trhem
Praha 4, kde se nachdzivice nez 25 % celkového prazského kancelaiského
fondu. Nasledovala Praha 5 (17 %), Praha 8 (16 %) a Praha 1 (14 %).
Na kazdou ze zbyvajicich Sesti méstskych ¢asti pripadalo zhruba 5 %
z celkové plochy kanceldfi v Praze.

o Ve 4. ¢tvrtleti 2022 byl na prazsky trh doddn jediny kanceldfsky projekt
- spole¢nost Sekyra Group dokoncila vystavbu prvni budovy svého
komplexu Smichov City na Praze 5, konkrétn¢ budovu SM1 v ulici Na
Knizeci o celkové rozloze 8 300 m?. V celém roce 2022 byly dokonc¢eny
stavby (vcetné jedné rekonstrukce) ve Ctyfech meéstskych castech.
Jejich celkova plocha ¢inila 75 400 m?a nejvétsi podil téchto novostaveb
pripadl na Prahu 9 a Prahu 8. V roce 2023 o¢ekdvame oziveni vystavby
a dodani dalsich 128 9goo m? novych kancelafi. V roce 2024 v$ak dojde
opét k poklesu vystavby na tiroven let 2021-2022, kdy plocha dokonc¢ené
vystavby nepiesdhla 80 0oo m*.

e V prosinci 2022 bylo v Praze ve vystavbé téméi 184 0oo m* novych
kancelari, z nichz vét§ina se nachdzela na Praze 1 a Praze 7. V ramci
vSech 18 rozestavénych nemovitosti bylo 39 % jejich celkové plochy jiz
predpronajato. Nejvétsimi projekty ve vystavbe zlistaly Novd Waltrovka
a Masarycka (oba projekty stavi Penta), Port 7 (Skanska), Roztyly Plaza
(Passerinvest) a Hagibor (Crestyl). Ve 4. ¢tvrtleti 2022 nebyl zahdjen
zadny novy projekt vystavby ani rekonstrukce.

POPTAVKA

e Celkovd aktivita v oblasti prondjmu kanceldti (zahrnujici renegociace,
nové prondjmy, expanze, predprondjmy a podndjmy) v poslednim
Ctvrtleti roku 2022 dosdhla 151 800 m? coz predstavovalo
mezi¢tvrtletni ndrist o 11 % a o 42 % meziro¢né. Souc¢asn¢ se jednalo
o nejvyssi ¢tvrtletni aktivitu zaznamenanou od 4. ¢tvrtleti 2018.

e Na rozdil od predchoziho ¢tvrtleti se Praha 4 stala opét nejsilnéj$im
dil¢im trhem s celkovou aktivitou ndjemct dosahujici tirovné 63 400 m*
(témet 42 % celkové hrubé poptavky ve mésté). Druhou nejaktivnéjsi
méstskou ¢asti byla Praha 8 (33 600 m?, ndsledovana Prahou 1
(20 100 m?). V z4ddné ze zbyvajicich méstskych ¢dsti nedosahla hruba
ndjemni aktivita ani 10 ooo m>.

o Cistd poptédvka ve 4. ¢tvrtleti 2022 dosahla 60 600 m?2, co sice
predstavovalo 24% mezictvrtletni pokles, ale soucasné 4% zlepSeni
ve srovnani se 4. Ctvrtletim 2021. Posledni kvartdl vSak vykdzal
nejnizsi ¢istou poptavku v roce 2022. Nejvetsi podil novych poptavek
byl podepsdn na uzemi Prahy 4, Prahy 8 a Prahy 1, na které v souctu
pripadlo 62 % ctvrtletni a 67 % roc¢ni ¢isté poptavky. Nové kanceldiské
projekty v Praze 1 zvysily Cistou ndjemni aktivitu v této méstské
¢ésti na jeji rekordni hodnoty, at uz jde o ¢tvrtletni ¢i ro¢ni hodnoty,
a dokonce prekonaly jiz dobfe etablovanou Prahu 5. Vétsina vSech
ptedpronajatych prostor byla v uplynulém roce podepséna na budovach
v ramci méstskych ¢dsti Praha 1 (43 %) a Praha 8 (24 %).

e Najemci z odvétvi technologii/IT, financi a stavebnictvi/developmentu
se na Cistém objemu ndjemnich transakei v tomto C¢tvrtleti spole¢né
podileli z 51 %.

e Mezi klicové transakce ve 4. ¢tvrtleti 2022 patfily renegociace O2
(29 0oo m?) na Brumlovce na Praze 4 a Expedia (7 300 m*) v Corso
Court na Praze 8. Nejveétsi novou ndjemni smlouvu podepsala
spole¢nost Generali, kterd si pronajala 5 500 m* na Brumlovce v Praze 4.

Dokoncena vystavba (m?) a mira neobsazenosti (%)
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Zdroj PRF, Savills

Celkova najemni aktivita v méstskych ¢astech Prahy (m?)
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Nejvétsi projekty ve vystavbé ve 4. ¢tvrtleti 2022

Nova Waltrovka (Penta) Praha 5 28200 Q32023

Port 7 - Budova E (Skanska) Praha 7 23900 Q22023

Masarycka (Penta) Praha 22100 Q32023
Zdroj PRF




Kancelarsky trh v Praze - 4. ¢tvrtleti 2022

NEOBSAZENOST KANCELARSKYCH PROSTOR Budouci vystavba v jednotlivych éastech mésta (m?)

e Mira neobsazenosti zacala v Praze pomalu klesat a snizila se jiz druhé 40 000
¢tvrtleti po sobé. Na konci roku 2022 dosédhla 7,7 % (resp. 293 600 m?),
zatimco ve 4. ¢tvrtleti 2021 (i ve 3. ¢tvrtleti 2022) to bylo 7,8 %. Budovy
tfidy A, které tvoti 74 % celkového kancelatského fondu, vykazaly 8%

m2021 2022 12023 (odhad) 12024 (odhad)

7
30 000 i i B
miru neobsazenosti, pfi¢emZ v ramci tiidy B ztistalo volnych 7 9% ploch. L 7 L B
[ [ [ ]
i ] P &
e Plocha nepronajatych kanceldii v jednotlivych méstskych ¢&éstech b — n L ]
piirozené kopiruje velikost jejich celkového fondu. Nejvét$i objem 20000 P i L L ]
. ‘- i i - U [ ]
volnych ploch k prondjmu byl na Praze 4 (60 900 m*) a na Praze 5 L ; | L o =
5 oy , Ly, . , I i B i n i wm o
(54 400 m*). Naopak nejméné volnych kanceldfi bylo evidovdno na L - | & L | & | =
[ | |
Praze 10 (9 600 m?) a Praze 2 (10 700 m?). Tyto dil¢{ trhy zdroveit 10 000 :1 i B i i 3 % i E i 3 8 | %
disponuji nejniz$im celkovym objemem postavenych pronajimatelnych | B i 1 | B | | i | &
| |
ploch. ! I R
|
o WU I | B =N i | N -
e Podil neobsazenych kanceldfi byl nejnizsi na Praze 8 (4,8 %) i pres = B\ " M g © ~ @ o e
jeji celkovou velikost (tieti nejvétsi kanceldrsky trh ve mésté), a to T G K 5 T 5 s S 5 L—{Z
predevsim diky rostoucimu zdjmu o tuto lokalitu. V tésném zavésu . o o e o e e e e a

se umistila Praha 7 s 5% podilem neobsazenych prostor, ndsledovand Zdroj PRF
Prahou 4, kde mira neobsazenosti dosahla 6 %.
, » o o . Volné prostory a ndjemni aktivita (m?)
e Na konci roku 2022 ¢itala plocha nabizend k podndjmu 71 300 m?, coz
bylo nejvice od zac¢dtku roku. Mezi¢tvrtletné se jednalo o 8% narust 400 000
a odpovidalo necelym 2 % celkového fondu kancelaii v Praze. Prostory nabizené k podnajmu (m2)
250 000 Neobsazené prostory (m2)
m Podepsané podpronadjmy (m2)

. . Renegociace (m2)
NAJEMNE 300000 g ¢ista najemni aktivita (m2)

e V roce 2022 doslo v Praze k vyraznému ndristu ndjemného, pricemz 250 000
primérnd vyse ndjmu v modernich kanceld¥skych budovdch v centru
mésta meziro¢né vzrostla o 12 % a na konci roku se ustélila na €26,50/ 200 000

m?/mésic. Najemné za nejkvalitnéj$i kancelafe v nejvyssich patrech

v centru mésta se vsak stdle pohybovalo kolem €30/m?*/mésic. 150 000 — = B
7z z e s 7 v LN v 100 OOO | || B
e Zatimco zdkladni ndjemné v centru meésta se v zavéru roku udrzelo na - -
drovni €26,50/m?*/mésic, vySe najemného ve vnitfnim mésté zistala 50 000
mezi €17,50-18,00/m?/mésic a dale od historického centra dosdhovala I I I I I I I I I I I
urovneé kolem €15,00-16,00/m?*/mésic. 0 .
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e Jelikoz se v poslednich tfech mésicich roku 2022 sazby ndjemného N e q B NI 0 SR N N
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v nejlepsich lokalitach stabilizovaly, o¢ekavdme, Ze tento trend bude ©co0o0c%90c00B8ggg?O0C000050 0
pokracovat az do poloviny roku 2023 a ndjemné se zatim nebude déle Zdroj PRF, Savills
zvys$ovat.
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