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3,91

milion{ M2

Q3 2022: 3,80 miliond m?

Meziro¢né: +3 %
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Rist HDP

-0,6 %

(Q2 2023 predikce)

2022: 42,4 %

Predikce pro 2023: -0,4 %
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88 200

Q32022:133 700 m?
Meziro¢né: -34 %

41800
m2

Q3 2022: 76 600 m2
Meziro¢né: -45 %

Mira neobsazenosti
%

Q32022:7,77 %
Meziro¢né: -37 bps

60 400

Q32022:18 200 M2
Meziro¢né: +232 %

Inflace

6,9 %

(zari 2023)

2022:151%

Predikce pro 2023:10,8 %

Urokové sazby

3,7 %

3M EURIBOR*

2022:0,3%

Predikce pro 2023: 3,5 %

Nezaméstnanost
2,6 %
(srpen 2023)

2022:2,4 %
Predikce pro 2023: 2,8 %

Mésiéni hruba mzda

36 816 k¢

(medidn mezd v CR)

2022:34 639 K¢
Meziro¢né: +7,9 %

1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 23/10/2023 (Zdroj: CSU, CNB)

*) Prameér za 3. &tvrtleti 2023



Kancelarské prostory v Praze - 3. Ctvrtleti 2023

Strucny prehled
kancelarského
trhu

= Béhem 3. ¢tvrtleti roku 2023 se celkovy fond modernich kancela
v Praze zvysil na 3,91 milionu m* Prostory tfidy A si nadale dr
podil 74 % z této celkové nabidky.

o
z{

» Od zacdtku roku rozsirilo nabidku kancelarskych prostor devét noveé
postavenych budov a jedna rekonstrukce. Celkovy objem nové vystavby
dosahl 98 400 m* a v porovnani se stejnym obdobim roku 2022 byl 0 47
% vy$si.

» Od predchoziho kvartalu stoupla mira neobsazenosti v Praze ze 7,0 %
na 7,4 %, a dle poslednich tidajt bylo v Praze tedy okamzit¢ dostupnych

celkem 289 200 m* kancelafi. Ve srovndni se 3. ¢tvrtletim roku 2022 je
soucasna mira neobsazenosti o 37 bps nizsi.

= Celkovd najemni aktivita od zacatku roku 2023 ¢inila 361 300 m?*
(meziroéné -7 %) a témét 50 % tvotily renegociace starsich smluv. Cist4
poptavka za leto$ni prvni tti Ctvrtleti dosahla 176 100 m* (meziro¢né
-23 %). Nejaktivnéjsim odvétvim je jiz tradi¢né sektor technologicky/
IT, ktery se na Cisté poptdvce zatim podilel ze 13 %, coz poukazuje
na pokracujici rozmach tohoto odvétvi a jeho podstatny vyznam

pro poptavku po kanceldrich. Podobného podilu zatim dosahuje
ifarmaceuticky sektor (12 %).

Ctvrtletni udaje

Hlavni Hruba Cis!:é Dokonéena Mira
:lrI:‘auzatele pog:‘az\)lka pog;az\)lka vyz‘.:z\;ba T TEE
Aktudlni ctvrtleti 88 200 41800 60 400 7,40 %
Minulé ¢tvrtleti 138 300 60100 (o] 7,03 %
Meziro¢ni zména -34 % -45 % +232 % -37 bps

Souhrnné statistiky za soucasny kalenda¥#ni rok

Celkem letos 361300 176 100 98 400 3909 100

Meziro¢ni zména -7 % -23 % +47 % +3 %

Zdroj: Prague Research Forum
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Kancelarské prostory v Praze - 3. Ctvrtleti 2023

Méstske
casti

PRAHA1

ST

+ CELKOVA PLOCHA: 559 700 m?

+ NEOBSAZENOST: 8 %

» CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 18 900 m?
+ VE VYSTAVBE: 14 500 m?

PRAHA 6

ST

+ CELKOVA PLOCHA: 217 300 m?

+ NEOBSAZENOST: 6 %

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 7 200 m?
+ VE VYSTAVBE: O m?

PRAHAS ¢

+ CELKOVA PLOCHA: 674 200 m?

+ NEOBSAZENOST: 9 %

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 41900 m2
+ VE VYSTAVBE: O m?

PRAHA 2

+ CELKOVA PLOCHA: 130 600 m?

+ NEOBSAZENOST: 7 %

+ CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 2 900 m?
+ VE VYSTAVBE: O m?

PRAHA 7

+ CELKOVA PLOCHA: 275 700 m?

+ NEOBSAZENOST: 12 %

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 13 200 m?
+ VE VYSTAVBE: 1400 m?

e PRAHA 8

+ CELKOVA PLOCHA: 639 600 m2

+ NEOBSAZENOST: 3%

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 31400 m?
+ VE VYSTAVBE: 9 300 m?

PRAHA 9

 —

+ CELKOVA PLOCHA: 171 600 m?

+ NEOBSAZENOST: 14 %

+ CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 12 100 m?
+ VE VYSTAVBE: 10 000 m?

PRAHA 10

+ CELKOVA PLOCHA: 153 400 m?

+ NEOBSAZENOST: 5%

+ CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 6100 m?2
+ VE VYSTAVBE: 28 900 m?

M

+ CELKOVA PLOCHA: 122 200 m?

+ NEOBSAZENOST: 21%

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 10 500 m?
+ VE VYSTAVBE: O m?

PRAHA 3

PRAHA 4

+ CELKOVA PLOCHA: 964 900 m?

+ NEOBSAZENOST: 6 %

« CISTA POPTAVKA (CELKEM LETOS): 32 000 m?
+ VE VYSTAVBE: 21700 m?

Udaje o celkové plose, neobsazenosti a prostorach ve vystavbé jsou platné ke konci daného &tvrtleti. Cista poptavka zobrazuje kumulativni soucet za véechna &tvrtleti od za¢atku aktualniho roku.

Zdroj: Prague Research Forum

3




Kancelarské prostory v Praze - 3. Ctvrtleti 2023

Vyvoj trhu ve 3. ctvrtleti 2023

Dokoncena a probihajici vystavba

= Ve 3. ¢tvrtleti 2023 bylo v Praze doddno celkem Sest budov a na

trh ptibylo celkem 60 400 m*prostor, coz predstavuje vyznamny
narust oproti predchozimu ¢tvrtleti, kdy nebyla dokoncena zadna
nova budova, i meziro¢né (o vice nez 231 %). Do konce roku by
méla byt dokoncena jen rekonstrukce Palice Dunaj na Praze 1
a celkovy roc¢ni objem nové vystavby by se tak mél vySplhat na
105 000 m* (22 % pod pétiletym priimérem). V roce 2024 bude
rozloha nove dokoncené vystavby jesté nizsi (kolem 80 ooo m?).

Celkovd plocha kanceldri v Praze se zvysila na 3,91 milionu m>
a podil kvalitnéjsich budov tfidy A vzrostl na 2,89 milionu m*
(74 %). Nejvetsi podil administrativnich prostor spada do $irsiho

centra (56 %),vevnéjsiaokrajové ¢asti Prahy senachdzi2g %apouze
15 % lezi v samotném centru Prahy.

Ani ve 3. ctvrtleti tohoto roku nebyla zapocata vystavba zddného
nového administrativniho projektu a evidujeme tak pouze
zahdjeni rekonstrukce budovy VN 62 v Praze 1 (1 200 m?). Celkovy
objem kanceldii ve vystavbé klesl na 85 800 m?* a vétsina téchto
rozestavénych ploch se nachdzela v Praze 10 (34 %), Praze 4
(25 %) a Praze 1 (17 %). Vzhledem ke klesajici stavebni aktivité
dojde k propadu nabidky novych kanceldti a firmy tak budou
v nasledujicich letech celit omezenym moznostem pro expanzi

nebo relokaci.

Dokoncena vystavba
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Poptavka

Celkovd cCtvrtletni ndjemni aktivita byla vyrazné niz$i nez
v predchozich kvartdlech a dosdhla objemu 88 200 m?
mezikvartdlné se tedy snizila o 36 % a meziro¢né o 19 %. Jedna se
i o nejnizsi ¢tvrtletni hodnotu od 2. ¢tvrtleti 2021. Nové prondjmy
a expanze spole¢né tvorily 45 %. Renegociace zaznamenaly pokles
0 42 %, ale zdroven predstavovaly polovinu z celkové poptdvky,
coz naznacuje, ze se firmy snazi peclivé prezkoumdvat moznosti
optimalizace stdvajicich ndjemnich smluv. Podndjmy tvotily 3 %
a predprondjmy 2 % celkové ndjemni aktivity tohoto kvartdlu.

7 geografického hlediska dominovala celkové i cisté poptdvce
v tomto ctvrtleti opét Praha 4, coz je odrazem pretrvavajici
atraktivity této lokality. VSechny transakce, které zde byly
podepsany, dosahly v souctu 19 200 m*> (22 % celkové poptavky
tohoto ¢tvrtletf), z toho 8 500 m? predstavovaly nové prondjmy.

Cisté poptévka najemcti na prazském kanceldiském trhu se déle
snizuje a klesla jiz tfeti kvartdl v fadé. Ve 3. ctvrtleti spadla zhruba
na ,,covidovou droven“ 41 8oo m* (-30 % mezictvrtletné a -34 %
mezirocné). Nejvyssi podil na cisté ndjemni aktivité méli v tomto
ctvrtleti ndjemci ze sektoru profesiondlnich sluzeb (14 %), za nimi
ndsledovaly stavebni a developerské firmy (12 %) a ddle firmy

z technologického/IT sektoru (11 %).

Struktura celkové najemni aktivity

350 000 Neobsazené prostory
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Zdroj: Prague Research Forum
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Kancelarské prostory v Praze - 3. Ctvrtleti 2023

Vyvoj trhu ve 3. ctvrtleti 2023

Mira neobsazenosti

= Mira neobsazenosti kancelafi v Praze v poslednich letech vykazuje

kolisavy trend. Ve 3. ¢tvrtleti doslo k mirnému navyseni o 37 bps na
uroven 7,40 %. V prepoctu na plochu bylo v celém hlavnim mésté
na konci 3. kvartalu roku 2023 k dispozici 289 200 m?* kancelari.

Nejvice volnych ploch (v m* bylo jiz tradicné v nejvetsich
kancelarskych ctvrtich, tedy na izemi Prahy 4 (58 9oo m?*) a Prahy
5 (54 800 m?). Naopak nejnizsi objem volnych ploch se nachdzel
v Praze 10 av Praze 2. Z hlediska poméru nepronajatych ploch vici
celkové nabidce méla nejvyssi miru neobsazenosti Praha 3 (21 %)
a Praha 9 (14 %), naopak nejvyssi obsazenost byla zaznamendna
v Praze 8 (97 %), kterd tak potvrzuje svou povest vyhleddvané
kanceldtské lokality. To mtze do budoucna predstavovat vyzvu

1N/

pro firmy hledajici kanceldfské prostory prave v této méstské ¢dsti.

Objem kanceldtskych ploch nabizenych k podndjmu se od zac¢atku

7 vr.

roku snizil 0 19 % a ve 3. ¢tvrtleti ¢ital zhruba 57 600 m?2. Vétsina

7Nz

téchto ploch se nachdzela v méstské ¢dsti Prahy 5 a Prahy 4.

Celkovy fond a volné plochy
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Najemné

I ve 3. ¢tvrtleti tohoto roku zustalo zdkladni ndjemné v budovach
nejvyssi kvality v centru meésta mezi €26,50-€27,00 za m>
a mesic. Meziro¢né se zvysilo zhruba o €0,50 a za posledni dva
roky dokonce o €4,50 (tedy o 20 %). Kancelare ve vyjime¢nych
projektech jsou naddle nabizeny za zakladni sazby (bez zapocteni
jakychkoli pobidek) prevysSujici €30,00 za m* a mésic. Naopak
prostory v budovéch tfidy B se v centru Prahy nejcastéji nabizi za
ndjemné kolem €13,50-€15,00.

Z3kladni ndjemné za kanceldre tridy A, které lezi v $irSim centru
Prahy (kam spadd napriklad Praha 2, Praha 3, Praha 7, ¢4st Prahy
8, ¢ast Prahy 4 a dalsi lokality), zaznamenalo v uplynulém ¢tvrtleti
mirny ndrtst. Rozpéti sazeb ndjemného se v téchto lokalitdch
zvetsilo ze €17,75-€18,25 na soucasnych €17,75-€18,50 za m? a meésic.

VySe ndjemného v administrativnich budovdch v okrajovych
castech Prahy (napr. Zli¢in, Butovice, Radlice, celd Praha 9 ¢i Praha
10), se ustalilo v rozmezi €15,00-€16,00 a meziro¢né se nezmeénilo.

Neobsazenost v jednotlivych méstskych ¢astech

9
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Zdroj: Prague Research Forum
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Ceska republika - Ekonomicky pfehled - 3. &tvrtleti 2023

Ekonomicky
prehled

m RUST HDP: Navzdory pozitivnim vyhled@im z poéatku letogniho roku se predpokladana trovet
HDP pro rok 2023 stdle pohybuje v zdpornych ¢islech a odhaduje se pokles o 0,4 %. S ptiznivym
ptispévkem zahrani¢ni a domaci poptévky by se v8ak redlny HDP mohl v roce 2024 zvysit 0 1,2 %.

m INFLACE: V zdfi 2023 zlstala mira inflace na jednocifernych hodnotdch a c¢inila 6,9 %.
V meziro¢nim srovnani klesla inflace jiz osmy mésic v radé ale leto$ni ro¢ni pramér by se, dle
poslednich prognéz, mél pohybovat kolem 11 %. V roce 2024 by pak mohla klesnout na 2,6 %.

m NEZAMESTNANOST: Prestoze v predchozich dvou mésicich doSlo k mirnému ndrtstu
nezameéstnanosti, v srpnu 2023 mira nezaméstnanosti opét klesla na 2,6 %, coz odrazi meziro¢ni
narust o0 0,2 %.

= MALOOBCHODNI TRZBY: Meziroéni pokles trzeb oéisténych o cenové vlivy pokradoval i v srpnu,

atojiz Sestndcty mésic v fade, tentokrdt o téméi 3 %. Nizsi trzby vykazaly prodejny potravin (-3 %)
i nepotravindtského zbozi (-4 %). Internetové obchody zaznamenaly nartst trzeb o 3 %.

Mira inflace a vynosnost statnich dluhopist’
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10,8 %

INFLACE
PREDIKCE PRO 2023
(15,1% V 2022)

-0,4 %
RUST HDP

PREDIKCE PRO 2023
(+2,4 % V 2022)

0,
2,6 %
NEZAMESTNANOST
V CR
(SRPEN 2023)

36 816 K¢

HRUBA MESICNi MZDA
(MEDIAN MEZD V CR
V Q2 2023)

-2,8 % 1/

MALOOBCHODN/ TRZBY
(SRPEN 2023)

3,7 %

3M EURIBOR
(Q32023)

71 %
3M PRIBOR
(Q32023)

1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 23/10/2023 (Zdroj: CSU, CNB)




Vysveétlivky

Pouzité pojmy

CELKOVA NABIDKA (FOND) zahrnuje viechny postavené administrativni prostory (pronajaté i neobsazené), které byly dokonéeny nebo kompletné
zrekonstruovany po roce 1990. Zahrnuty jsou prostory tridy A i B, které jsou pronajimany nebo uzivany primo majitelem. Vylouceny jsou budovy,
kde je pronajimatelna plocha nizsinez 1000 m?.

DOKONCENA VYSTAVBA piedstavuje celkovou uzitnou plochu kanceldfi v budovach, u kterych byla vystavba ¢&i rekonstrukce dokonéena v daném
obdobi (tzn. probéhla jejich kolaudace).

CELKOVA / HRUBA REALIZOVANA POPTAVKA je celkova podlahovéd plocha pronajatd, predpronajatd, prodana nebo predprodana uzivatel&im
v daném ¢asovém obdobi. Nezahrnuje prostory pod nabidkou. Prostory jsou pronajaty, pokud je podepsdna smlouva (Budouci ndjemni smlouva
/ Najemni smlouva / Dodatek / Podpronajem). Celkova realizovana poptavka zapocitadva i renegociace, prodlouzeni pronajmud a podpronajmy.
Kratkodobé zavazky, u nichz je délka prondjmu kratsi nez 12 mésicu, se do poptavky nezahrnuiji.

CISTA NAJEMNI AKTIVITA (CISTA REALIZOVANA POPTAVKA) se iidi stejnymi principy jako celkova poptavka popsana vyse ale nezahrnuje smlouvy,

(tzv. renegociace). Zaroven nejsou zapocitdvany ani podprondjmy (podnajmy).

MIRA NEOBSAZENOSTI uvadi podil fyzicky a smluvné nepronajatych prostor v budovach, které jsou monitorovany v ramci celkové nabidky.

NEJVYSSi NAJEMNE je dosahované zakladni (nikoli efektivni) najemné v novych administrativnich budovach vysoké technické kvality, umisténych

v nejlepsich lokalitdch. Na trhu se ale mohou objevit i ojedinélé pripady a vyjimecné projekty, kde je dosahovdno vyssi ndjemné. V zakladnim

najemném nejsou zohlednény pobidky (slevy) nabizené pronajimatelem a nejsou zahrnuty ani pravidelné mési¢ni poplatky za sluzby.

PODPRONAJEM / PODNAJEM nastane, kdyZ najemce, ktery ma uzavienou najemni smlouvu s majitelem budovy, nabidne tyto prostory (nebo
jejich ¢ast) k pronajmu jiné spolecnosti (treti strané).

CISTA ABSORPCE vyjadifuje zménu obsazenych kanceldrskych prostor na trhu za dané obdobi. MGze byt pozitivni ¢i negativni.

MEZIROCNI ZMENA (r/r) je procentudlni nebo objemova zména, porovnavajici sou¢asné obdobi s pfedchozimi dvanacti mésici nebo &tyimi
Ctvrtletimi.

CENTRUM MESTA zahrnuje vétsinu Gzemi Prahy 1, konkrétné oblasti Starého Mésta a Nového Mésta na pravém brehu Vitavy.

SIRSI CENTRUM MESTA predstavuje zbyvajici ¢asti Prahy 1(Malou Stranu), celou Prahu 2, celou Prahu 3, ¢ast Prahy 4 (Vy$ehrad, Pankrac, Podoli,
Kavci hory), ¢ast Prahy 5 (okoli stanic metra Andél a Smichovské nadrazi), celou Prahu 7, ¢ast Prahy 8 (Karlin, Liben a Palmovku), ¢ast Prahy 6
(prevazné Hradcany, Bubenec¢ a ¢ast Stresovic).

VNEJSi EASTI MESTA jsou zastoupeny zbyvajicimi méstskymi ¢astmi (napft. Zli¢in, Nové Butovice, Radlice, Jinonice, Modrany, Chodov, Vyso&any,
Malesice, Horni Pocernice, Prosek, Letnany, Troja, Kobylisy a dalsi).

PRF (PRAGUE RESEARCH FORUM) je dobrovolnd, nezdvazna organizace, kterd vznikla za Ucelem lepsi spoluprace pfi prizkumu trhu kanceldfi
v Praze. Jeji ¢lenové sdili zakladni informace o kanceldfském trhu v Praze za Ucelem poskytovani co moznd nejuplnéjsich, nejpresnéjsich

a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoji.

Jelikoz je pro nas kvalita a presnost dat ddlezitd, mohou se nékteré Gdaje ménit i zpétné v didsledku prabéznych revizi.
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Savills Ceska republika a Slovensko

Poskytujeme sluzby $ité na miru vlastnikdm pozemkd, developerlm, uzivateldm prostor i investorim a to béhem celého
zivotniho cyklu komerénich nemovitosti. PFiddvame hodnotu tim, ze nasim klientdm poskytujeme informace a poradenské sluzby
podpofené vystupy naseho globalniho tymu, ktery se vénuje prazkumu trhu.

L]
SaVIHS Klicové sluzby nabizené v Ceské republice a na Slovensku:

Investice, prodej a akvizice | Prondjem kanceladfskych prostor a zastupovani ndjemct | Prondjem primyslovych prostor a
zastupovani ndjemcl | Sprava nemovitosti | Vedeni U¢etnictvi pro klienty | Ocenovani a poradenstvi | Stavebni a projektové
poradenstvi | Prazkum trhu | Poradenstviv oblasti ESG & udrzitelnosti

Oddéleni prazkumu trhu
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