Prazské kancelare: pomala renesance
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Pozitivni zménu naznacuje ocekavany vyvoj tfi klicovych ukazateld: vystavby, poptavky a miry
neobsazenosti. Letos by mélo byt dokonceno 100 000 metrd ctverecnich novych kancelari, coz je o 66 %
vice nez v roce 2010. Developeri pritom sazi na opétovny rdst trhu a jsou ochotni nést vyssi podnikatelské
riziko - sedm z celkem deseti novych budov, jejichz dokonceni se planuje v tomto roce, se stavi na
spekulativni bazi. Na strané firem zase dochazi ke stabilizaci jejich ekonomickeé situace, coz jim umoznuje
presunout pozornost od striktniho snizovani nakladu k vytvareni strednédobych strategii rozvoje. Jejich
soucasti je konsolidace a optimalizace provozu vcetné efektivniho vyuziti najimaného prostoru. V soucasné
dobé je zajistén predpronajem na zhruba 35 % plochy, ktera by méla byt v roce 2011 dokoncena. Se
zlepsenim stavu Ceské ekonomiky a narlistem poptavky v King Sturge ocekavaji pokles miry neobsazenosti
na Uroven 12-12,5 %.

Vystavba prevazné spekulativni

V letosnim roce by mélo byt na prazsky trh s modernimi kancelaremi uvedeno 100 000 metr( ¢tverecnich
novych prostor. Sedmina z nich se pritom stavi na spekulativni bazi, tj. bez predem sjednaného najemce.
,Developerské spolecnosti, které v druhé poloviné roku 2010 zahajily v Praze spekulativni vystavbu
kancelari, disponuji silnym finan¢nim zazemim, které jim umoznuje realizovat zminéné projekty. Vsechny
spolecnosti vyuzivaji predevsim vlastni financni zdroje, nékteré z nich také castecné bankovni financovani
ze zahranici. Vlastni financni prostredky pochazi bud’ z prodeju dokonéenych projektd, nebo z prijma z
pronajimanych nemovitosti,“ rika Pavel Skrivanek, vedouci oddéleni kancelarskych nemovitosti v King
Sturge, a dodava: ,,Developefi, ktefi nyni stavi, sazi na kvalitu svych projektd a na zotavovani trhu v roce
2011 a v roce 2012. Investovat soukromé prostredky je urcité drazsi nez pripadné bankovni financovani, ale
dava svobodu zahajit vystavbu v dobé, kdy konkurence nestavi, a umoznuje kompenzovat drazsi private
equity napriklad nizsimi stavebnimi naklady.“ Zhruba polovina novych kancelarskych budov, resp. ploch,
které by mély byt dokonceny v roce 2011, vyroste v Praze 8 - Karliné.

Prazské kancelare: projekty pro rok 2011

Projekt Plocha Lokace Pro koho
Harfa Office Park 19.600 m2 Praha 9 Spekulativné
South Point 7.300 m2 Praha 4 Spekulativné
Main Point Karlin 25.700 m2 Praha 8 Predpronajem
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Administrativni centrum Strakonicka 3.200 m2 Praha 5 Spekulativné

Keystone 5.900 m2 Praha 8 Predpronajem
Vaclavské namésti 9 2.300 m2 Praha 1 Spekulativné
Diamant - Vaclavské nam. 3 5.000 m2 Praha 1 Spekulativné
Lyra Office Building 6.500 m2 Praha 5 Spekulativné
Futurama Business Park Il. Faze 16.000 m2 Praha 8 Spekulativné
Qubix - STE 18 11.700 m2 Praha 4 Predpronajem

Zdroj: King Sturge, brezen 2011
Sidlo v centru nepotrebuji vsichni

,V zavéru lonského roku jsme zacali zaznamenavat vyssi aktivitu najemcd. Predpokladame, Ze to souvisi s
tim, Ze situace rady firem se stabilizovala a vedle sledovani naklad( se mohou zaméfit i na stfrednédobé
cile rozvoje, ke kterym patri optimalizace provozu a efektivita pronajimanych prostor,“ rika Pavel
Skrivanek.

Realitni krize, ktera prinesla tlak na snizovani nakladd, prispéla ke vzniku tzv. patchworkovych kancelari
na Praze 1. Vzhledem k tomu, Ze centrum hlavniho mésta je nejdrazsi realitni lokalitou v Ceské republice,
rada vétsich firem sidlicich pravé tady zvazovala, zda je pro né nutné byt primo zde a zda by umisténi
administrativy v méné exponovaném misté nebylo vyhodnéjsi. Poslednimi velkymi najemci, kteri se
presouvaji z centra, jsou dvé banky (Komercni banka a UniCredit Bank). V centru Prahy z(stavaji mensi
firmy, pro které je sidlo ve stfedu mésta z obchodnich a prestiznich divodu nezbytné. Jde napfriklad o
pravni kancelare, poradenské firmy ¢i personalni agentury. Mix najemcl kancelarskych budov v centru tak
pripomina mozaiku (patchwork) malych a stredné velkych firem.

Méné prazdnych kancelari

V prvnim roce krize, tedy v roce 2008, bylo na prazsky realitni trh uvedeno rekordni mnozstvi novych
kancelari (334 000 metru ctverecnich). Vzhledem k tomu, Ze se poptavka nezvysovala, ale setrvavala na
stejné Grovni, resp. zacala klesat, celkova mira neobsazenosti vzristala. Zhruba do poloviny roku 2009
rostla hlavné neobsazenost novostaveb, coz je dano predevsim prilivem velkého mnozstvi novych ploch na
trh a priklonem najemcu k levnéjsim variantam najmu, tedy star$im budovam. Majitelé novostaveb
zareagovali Sirokou paletou pobidek, které vyuzili predevsim najemci, kteri rostli ¢i optimalizovali svij
provoz navzdory krizi (typicky to byly farmaceutické firmy, pozdéji IT/Telco). Diky presunu firem z

2009 se mira neobsazenosti novostaveb a starsich budov vyrovnala (na zhruba 10,5 %) a poté se
neobsazenost novostaveb dostala pod Groven tohoto ukazatele u starSich budov. Stran primérné ,,celkové“
miry neobsazenosti v King Sturge predpokladaji, Ze v zavéru roku 2011 klesne na Uroven 12-12,5 %.

Prazské kancelare - mira neobsazenosti

Obdobi Q1 2008 Q2 2008 Q3 2008 Q4 2008 Q1 2009 Q1 2010 Q1 2011
Celkova primérna

. . 5,95% 5,59 % 8,96 % 8,96 % 10,5 % 11,8 % 13 % (odhad)
mira neobsazenosti

Zdroj: King Sturge/PRF
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