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1. Uvod a cile

Tuto Analytickou zpravu (dale téZ ,Zprava“) vypracovala spoleénost PricewaterhouseCoopers Ceska republika,
s.r.o. (dale jen ,PwC*) pro Méstskou &ast Praha 10 (dale jako ,MC Praha 10” nebo ,Objednatel“), na zakladé
objednavky ¢. 01/82/2024/0008 ze dne 16. ledna 2024 (dale jen ,Objednavka“), za u€elem analyzy vhodnych
nemovitosti pro budouci radnici MC Praha 10.

V souladu s Objednavkou byl pfedmét nasi prace v nasledujicim rozsahu:

1. Prostfednictvim nasi sité kontakt a vefejnych zdroj jsme sestavili zakladni seznam potencialné
vhodnych nemovitosti.

2. Oslovili jsme spravce a majitele nemovitosti v Praze 10 s konkrétnimi pozadavky na prostory a
vybaveni, které jsou na trhu nebo budou k dispozici v nasledujicich 18 mésicich. Seznam klicovych
spole¢nosti, které jsme oslovili, je uvedeny v pfiloze 1.

PwC nepfijima zadnou odpovédnost viigi jakékoli osobé (s vyjimkou MC P10 podle Smlouvy) za vypracovani
této zpravy. Proto bez ohledu na formu jednani — at’ jde o smlouvu, civilni delikt nebo jinou situaci—a v
rozsahu pfipustném z hlediska platného prava PwC nepfijima odpovédnost zadného druhu a odmita jakoukoli
odpovédnost za dusledky jednani jakékoli osoby (s vyjimkou MC P10 podle této Smlouvy) nebo za jakakoli
rozhodnuti, ktera nékdo ucinil nebo neucinil na zakladé takoveé zpravy.

V pfipadé jakychkoliv dotazu ve vztahu k pInem Objednavky prosim kontaktujte zastupce PwC, : ‘”"b' E hﬁw
partnera odpovedneho za kvalltu ='- AE Y 'f‘"*‘?;i,_ r*) Ve véci zavérl a zjisténi uvedenych v teto Zprave
kontaktujte prosim ¥ Br "*-,m. ‘%,ﬂ ,,c:::-(_;-r“ “Uﬂf‘ 1’3 E'L?fﬂ;i:?

=
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2. Shrnuti

Dostupnost kancelaiskych prostor v Praze 10 k pronajmu &i prodeji je v sou€asné dobé velmi omezena. Poclet
planovanych developerskych projektt na kancelarské prostory v Praze 10 je malo, a vétSina jsou mensi
projekty, s vyjimkou projektu Hagibor od developera Crestyl.

Obecna nejistota na trhu kancelarskych prostor, ¢asteéné zplusobena fenoménem prace z domova, ale také
podpofena Sirdi ekonomickou nejistotou, tlaci developery, aby se vice zaméfili na rezidenéni a alternativni
vyuziti nemovitosti.

Vysledky naseho vyzkumu pfinesly jen omezeny poéet moznosti pro umisténi radnice pro MC Praha 10.

Identifikované moznosti byly:

Hagibor by Crestyl: Developer je schopen nabidnout prostory podle pozadavkd MC Praha 10 (navrh je
na 6.580 m? (véetné 5.750 m? kancelafskych prostor). Vyrozuméli jsme, Ze toto Ize pfipadné navysit po
bliz§ich diskuzich. Zakladni najemné za kancelar je 430 K&/ m? / mésic (16,9 EUR / m? / mésic) plus
sluzby. Nabidka se vztahuje k najemni smlouvé na 6 let, plus 7 mésicl bez platby pronajmu na zacatku
najmu. Dobu najmu je mozné prodlouZit.

Crestyl také naznacil svou ochotu projekt prodat nebo pronajmout. Nejsou vSak ochotni poskytnout
cenovou indikaci, pokud nebudou nejprve vedeny podrobné&jsi diskuse. Pro informaci, yield na
podobnych kancelafskych budov vidime v sou¢asné dobé mezi 5 a 6,5 procenty. Tak je mozné
odhadnout cenu od 700 milionu K¢ a vy$e za 6.600 m?. Toto je orientacni ¢islo, a cenu je mozné zjistit
jenom na zakladé diskuze mezi MC Praha 10 a Crestyl.

Nakonec podotykame, Ze se pripravuje nékolik dalSich etap Hagiboru. Ty by mohly byt pro MC Praha
10 vyhodnéjsi, protoZe dopad pFevzeti najemcem, jako je MC Praha 10, by byl pro Crestyl vyznamnym
poZadavkem na ziskani financovani na zbyvajici fazi projektu.

Atrium House: Majitelé planuji ponechat budovu Atrium House tak, jak je, s vyhradou ur€ité vnitfni
rekonstrukce pro pfipadného budouciho najemce. Poskytli nabidku na 8.400 m? (v&etn& 5.100 m?
kancelafskych ploch). Pronajem kancelafe je nabizen za 290 K& / m? / mésic plus sluzby.

Ovsem je tfeba poznamenat, Ze se jednd o starSi budovu, a proto Ize pfedpokladat niZsi standard
pracovniho prostfedi a dale by bylo nutné posoudit i dalSi aspekty (naklady na energie, ESG aspekty).
Vyrozuméli jsme, Ze plvodni plan developera byl zbourat a pfestavét budovu na obytny diim. Podle
obdrZzenych informaci toto vSak jizZ nemusi byt jejich preferovana moznost.

VétSina kontaktovanych realitnich kancelafi a developert/pronajimatelt uvedlo, Zze se v dané lokalité
pfipravuje jen malo nebo Zadné vyznamnych kancelafskych projekta.
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Zaznamenali jsme vSak jesté jeden projekt, ktery se zacina pfipravovat, a o kterém Ize uvazovat v pfipadé, ze
by MC Praha 10 mohla &ekat 5-6 let na st&hovani:

e Klimacentrum vlastn&né DBCG (dfive Cesky investiéni fond) ma projit komplexni pfestavbou /
modernizaci. Tato pfestavba je vSak nékolik let od dokoné&eni, a proto pro vas v blizké dobé
nepredstavuje realnou moznost a mize vas pfilis pfiblizit terminu 2030.

Vzhledem k omezenym nabizenym moznostem muzete uvazovat o rozSifeni zabéru hledani i na dalSi ¢asti
Prahy na hranici Prahy 10. Oslovili nas napfiklad maijitelé nemovitosti v Praze 3, ktera by mohla byt
potencialné vhodna — Vinohradska 180. Nabizi 8.400 m? plochy (z toho 7.700 m? kancelarské plochy).

Chapeme vsak, Ze z hlediska funkce a dostupnosti radnice MC Praha 10 je silna preference ziistat na Praze
10. | v tomto pfipadé pro vas vidime vyhody pfi jednani s potencialnim budoucim pronajimatelem, pokud byste
méli alternativni / nahradni variantu. Minimalné by vam to poskytlo dobré srovnatelné udaje pro komercni
podminky.

e
pwc
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3. Nabidky

3.1 Hagibor by Crestyl

Hagibor od Crestylu je velky novy
multifunkéni projekt v lokalité Hagibor na
Praze 10. Je planovany do nékolika fazi,
jedna &ast uz je dokoncena a dalsi jsou ve
vystavbé. Spolecnost Crestyl poskytla
navrh na pronajem prostor, které obecné
odpovidaji pozadavkim MC Praha 10.
Upozorniujeme vSak na nékolik kliCovych
bodu:

1. Nabidka se tyka budovy 2 a nabizi
6.580 m? na dobu pronajmu 6 let + 7
meésicu. Ro¢ni najem ¢&ini 34,4 mil. KE.
Prostor se rozklada na 5 podlazich
budovy. Crestyl je schopen nabidku
upravovat v zavislosti na osobni jednani
s MC Praha 10. Sougasnou nabidku Ize
navysit o dalSi patra budovy 2.

2. Crestyl by byl rovnéz pfipraven jednat o
mozném prodeji budovy pfimo s MC
Praha 10 a v navaznosti na tato jednani
predlozit cenovou nabidku. Na zakladé
nedavnych aktivit na trhu vsak Ize
orientatné predpokladat, Zze Crestyl by
nemovitost ocenil jako komercni
nemovitost s novym 6-letym pronajmem.

3. Crestyl planuje dalsi budovy na
Hagiboru, kde nabidnou celkem vice
nez 90.000 m?2 pronajimatelné plochy.
Zacileni na jednu z pozdéjSich budov ve
schématu maze mit urcité vyhody,
protoze to posili vasi vyjednavaci pozici.

Hagibor by Crestyl Budova 2

Adresa Praha 10, Strasnice, Vinohradska
Datum Kk dispozici Do 9 mésicl

Rozméry (m2)

Kancelafe 5750
Ostatni 830
Celkem 6 580
Parkovaci mista 70-80
Najem za m2/mésic (kancelare) 428 Ké
Poznamky

Nabidka je pro 1, 2, 3, 4, 5 a 6 nadzemni podlaZi o celkové plose 6 580 m2
(brutto véetn& add-on faktoru). Crestyl miZe pfidat daldi patro (7 nadzemnich
podlaZi) nebo jeho &ast. Celé patro (kancelaf + toalety) nabizi 1 703,77 m2.
Crestyl by taky mohl zvazit prodeje Budovu 2, kdyZ to je preference pro P10.
Planovana certifikace Budovy: LEED PLATINUM

Pristup 24/7

Kolarny se sprchami umisténé na podzemnim podiazi

Dobijeci stanice pro elektromobily na podzemnim podlazi
Dalsi budovu (Hagibor 03) planuje Crestyl dokonéit ve 4Q/2026 a i v této

jsou schopni nabidnout poZzadované prostory

Navrh je vyjadien v EUR. Pro pfevod z EUR na Ké jsme poufili kurz 25,3
Add on factor pfedstavuje podil hrubé uzitné plochy budovy, ktery se

pfiéte k pronajaté plose kazdého najemce, aby se uréilo jejich celkové
najemné.
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3.3 Atrium House

Atrium House je stavajici nemovitost v
Praze 10. Budova nedavno zménila
majitele a novy majitel, soukromy Cesky
finanéni investor, planuje nemovitost
pronajmout jako komeréni budovu.

Klicové prvky nabidky jsou:
1. Nabidka se vztahuje na cely objekt,
celkem 8.400 m? plochy, z toho 5.100 m?

jsou kancelaFské plochy.

2. 65 parkovacich stani, z toho 5 ve vnitfni
casti budovy.

3. Celkové najemné za rok Cini cca. 21 mil.
K¢E.

4. Najem je na 10 let.

5. V nabidce je zahrnuto najemné 5
mésicll zdarma a prispévek na vybaveni

. P |Atrium House
Ve vysl 1.200 K&/ m=. Adresa V Ol$inach 2300/75, Praha 10 Stra$nice
Datum k dispozici Dle domluvy
Maijitel Atrium House si preje zUstat jako .
., . , . . Rozméry (m2)
pronajimatel, takze neni mozné tuto Kancelare 5099
nemovitost koupit. Ostatni 3 336
Celkem 8 434
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o starSi Parkovaci mista 65
nemowtos’f,v ,wbylo by nutné posoludlt i dalsi Najom za maimesic (kancelate) 790 K&
aspekty (nizsi standard pracovniho
prostfedi, naklady na energie, ESG aspekty Poznamky
atd ) Budova ma 6 nadzemnich pater a jeden suterén. K budové také nalezi velké

parkovani venku.

_h
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4. Situace na trhu pronajmu
kancelarskych prostor v Praze

4.1 Trh pronajmu kancelarskych prostor v Praze
Uvod

Trh pronajmu kancelarskych prostor v Praze se od roku 2022 vyznacuje opatrnym pfistupem developera, diky
¢emuz se na trh dostava relativné malo projektt. Pocet dokon€enych projekta v letech 2022 a 2023 byl
hluboko pod 10ti letym prGmérem. Poptavka na trhu po celé obdobi pfevySovala nabidku a s omezenym
vyvojem tomu bude i v dohledné budoucnosti.

Inflaéni tlaky zaroven vedly také k vyraznému zvySeni najemného, které v mnoha pfipadech pfesahlo 10 %,
nebo i 15 %. VétSina kancelafi v Praze ma najemné v eurech. V poslednich letech vSak doslo k vyraznému
posunu smérem k vyS$Simu najemnému denominovanému v &eskych korunach.

Prehled trhu pronajmu kancelari:

Celkova plocha modernich kancelafi v Praze dosahla 3,85 milionu m?2.

Bylo neobsazeno priblizné 289.100 m? kancelaiskych prostor, coz vedlo k mife neobsazenosti 7,5 %.
Na trh byla dodana dvé nova kancelaiska schémata, ktera pridala 38.000 m? plochy.

Celkova leasingova aktivita (TLA) dosahla témér 138.000 m?.

Trhu dominovaly renegociace stavajicich prostor (45 % TLA), nasledovaly nové pronajmy (32 %) a
predpronajmy (14 %).

Pronajmy (bez renegociaci) dosahly 74.900 m?.

e ,Prime*“ ndjemné v centru Prahy se pohybovalo kolem 26,50 — 27,00 EUR / m? / mésic (670 K¢ az 700
K&/ m? / mésic).

Stale jsou k dispozici pobidkové balicky, které povzbudi bonitni ngjemce k novému vyvoji. Patfi mezi né:

Obdobi bez najmu na zacatku pronajmu: Obvykle 1 mésic bez najmu za kazdy rok najmu.
Pfispévky na vybaveni: Financni pomoc na upravu kancelarskych prostor.

Snizené eskalace najemného: Postupné zvySovani najemného béhem doby pronajmu.
Prispévky na vylepSeni pro najemce: Prostfedky na vylepSeni specificka pro najemce.

Zdroj: Cid Europe
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4.2 Prazsky kancelarsky investicni trh
Uvod

V roce 2023 byla na praZzském kancelaiském trhu pouze omezena transakéni aktivita. Je to z velké Casti
dasledkem vysokych nakladu na financovani, které ma vyznamny vliv na ekonomiku investi¢nich projekta.
Castedné je to v3ak zpusobeno i nedostatek koneénych projekta.

Trzni ,,yield”“ z akvizic kancelari

,Yield“ u investic do kancelarskych prostor dosahl v roce 2023 hodnoty 4,80 %. Tento yield je ale
mozné dosahnout pfedevsim s najemci u projektu, které jsou pro pronajimatele specificky pfitazlivé, a
s vyjime&nym smluvnim a finanéni bonitou. Yieldy v béznych prodejd kancelarskych budov se mirné
zvySuji, a rozdil mezi yield pro budovy s nejatraktivnéjSimi najemniky a zbytkem je uz vidét.

Objem kancelarskych transakci v roce 2023

Objemy kancelarskych investic v Praze dosahly pouze 41 miliond EUR. To je vyrazné pod primérem
od roku 2012.

Zdroj: CiJ Europe

4.3 Zasobnik developerskych projektl v Praze

Pipeline

Od zacatku roku 2024 existuje v Praze pouze omezené mnozstvi pfipravovanych i zvazovanych
developerskych projektu tykajicich se kancelarskych prostor, dvé vyjimky tvofi Smichov City a
Rohansky Ostrov.

Toto plati i pro lokalitu Praha 10, s vyjimkou projektu Hagibor,

Mira neobsazenosti a nové dokonéenych prostor:
e Mira neobsazenosti na prazském kancelarském trhu je ke konci 3. Ctvrtleti 2023 na urovni 7,4
%.
e Ocekavani naznaluji vyrazné méné noveé dokoncenych projektd v roce 2024 ve srovnani s
predchozimi lety.
e V soucasné dobé se pripravuje pfiblizné 79.000 m? kancelarskych ploch, cozZ je méné nez
desetilety pramér 124.000 m?.

Zdroj: CiJ Europe
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Priloha 1
Klicové kontaktované spolecnosti

1. Realitni kancelare
Nazev
Artiga
Avison Young
Cushmans
CBRE
CGRE
Colliers
1O (JLL)
Jan Reality
Knight Frank
Savills
2. Developefi a majitelé nemovitosti
Nazev
AFI
Arcona
Arete
CPI
Crestyl
Cromwell
Czech Investment Fund
Daramis
Flow East
Invesco
Investika
Mint Investments
Penta
PSN
uDlI
White Star
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