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Z faktu, Ze nas trh starne, dalo by se rici ,,vyzrava“, plyne mnoho zmén v chovani najemcd i pronajimateld.
Obé strany se musi adaptovat na nové pomeéry. Pritom je nepsanym pravidlem, Ze to, co platilo pred tremi
lety, neplati dnes, a to nejen pri pronajimani, ale i pri planovani, vystavbé a prodeji administrativnich
budov.

Cista poptavka versus renegociace

Jak jiz bylo receno, prazsky trh je ,,prizkumnikem* pro vsechny trhy stfedni Evropy. Jeho novodoba
historie se pocita od roku 2000, kdy prestal produkovat jen nahodilé developmenty, respektive projekty, a
zacal najemnikdm i investorum ,,dorucovat® stabilni objem ploch kazdym rokem. V prvni etapé, v letech
2000 - 2006, zaznamenavame vétsinou novy, tzv. Cisty pronajem, tedy pronajem, ktery neni jen
prejednavanim najemnich podminek, tedy tzv. renegociaci. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se najemci poucili
z bezprostredné poprevratové doby, kdy se pronajmy podepisovaly bézné na deset let, najmy realizované v
prvni poloviné minulé dekady byly obvykle pétileté, pouze s navysenim o najemni prazdniny (doba tzv. rent
free - nékolik bezplatnych mésicl na zacatku najemniho vztahu).

Zkracena délka najemnich smluv definovala i budouci zmény trhu, resp. budouci nastup a navyseni
vyznamu renegociaci oproti ¢istym pronajmum. Tento trend se potvrdil zvySenim jejich podilu v letech
2008 - 2009 z minoritnich 9 % na 33 %. Prestoze se v roce 2008 prisuzovala velka vaha ristu podilu
renegociaci pouze a jenom tehdy nastoupivsi ekonomické krizi, divodem bylo stejnou mérou také
dosahnutim casu, v némz firmy finalizovaly ve svych kancelarskych prostorach prvni najemni cyklus
(obvykle pét let).

Trh se tak v téchto letech dostal do druhého cyklu, resp. dalsi etapy. V tomto obdobi se také jiz
nepronajimaji majoritné nové prostory, ale i prostory sekundarni, tedy prostory jiZ pronajaté nebo starsi
péti let. Ekonomicka krize navic zasahla developersky segment zasadni zménou financovani. Extrémni
zhorseni podminek poskytovani Gvérd mélo a dodnes ma za nasledek snizeni dodavek novych kancelarskych
ploch na zhruba polovinu. V feci Cisel: v Praze z predkrizovych 150 000 - 180 000 ,,Ctverc(“ rocné klesly na
soucasnych 45 000 - 100 000 metrd ¢tverecnich za rok.

Treti cyklus prijde v roce 2014

Vsechny tyto faktory vedly k postupnému nardstu podilu renegociaci na stabilni Groven presahujici 30 %, ta
je nicméné v daném stadiu a kondici trhu standardni. Prestoze se realny nastup tretiho cyklu pronajmu
diky zkraceni nékterych kontraktd ponékud rozmélnil, jeho nastup je oCekavan na pristi rok, tedy 2014.

Treti cyklus pronajmu pritom prinese dalsi zasadni zménu. Podil firem, které jiz jednou prodlouzily sv(j
pronajem, tj. firem koncicich sv(ij desetilety pronajem v jednéch prostorach, razantné vzroste. Jmenovité
se v letech 2014 - 2017 blizi jednani o smlouvach na zhruba 384 000 metru ctvereénich. Navic dalsi firmy -
s pronajatym objemem 662 000 metrd ploch - v tomto obdobi dokonci sviij prvni cyklus pronajmu a budou
téz jednat o prejednani najmu - nebo hledat nové prostory.
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Po deseti letech na jednom misté se vétsina spolecnosti musi stéhovat, nebot’ dany prostor je jiz
technologicky i moralné zkonzumovan a vyzaduje zasadnéjsi rekonstrukci. Ve vétsiné pripadd totiz
nepostacuji pouze kosmetické zasahy typu vymalby a ,,prekobercovani. Kvili nutnosti rozsahlejsich
stavebnich Uprav je tak pravdépodobnéjsi presun takovych firem do novych budov. UzZ proto, ze vétSina
spolecnosti jiz dnes povaZuje rekonstrukci prostor za chodu firmy za véc prakticky nemoznou.

Zacina trh pronajimatele?

Treti cyklus, kam sméruje vétsina kancelarskych budov na prazském trhu, povede v urcitych pripadech ke
zménam vyjednavacich pozic najemce a pronajimatele. Vezmete-li v potaz, ze od nastupu ekonomické
krize kazdy jeden rok zaznamenal rekordni objem pronajmu oproti desetiletému praméru a soucasné
pokles dodavky novych prostor o polovinu oproti predkrizovému stavu, je zrejmé, ze pronajimatelé
kancelarskych prostor ziskavaji jistou vyhodu, minimalné ve formé vyznamné slabsi konkurence v podobé
novych budov.

Jakmile se najemce prilis priblizi konci najemniho obdobi, aniz by mél zajisténé zalozni vychodisko, tedy
novy prostor, dostava se do vyznamné horsi vyjednavaci pozice. Prestoze stale plati, ze ¢im vétsi je
najemce, tim silnéjsi je vzhledem k pronajimateli, castecnou - nékdy i absolutni - protivahou zminéné
vyhody se pro né mdze stat Cas. Zjednodusené rec¢eno: diky mensimu objemu dodavanych ploch je
zapotrebi jednat o prodlouzeni najmu nebo novych prostorach s dostatecnym predstihem. Pak totiz
najemce muze do svého vybéru zaradit i neexistujici, teprve planované projekty, pro néz je takovy
najemce zaroven spoustécem financovani a vystavby - a z toho vyplyva dalsi zrejma vyjednavaci vyhoda
najemce.

Predstih je nutny

At uz tedy najemce hodla zGstat nebo se presunout se do jinych prostor, je jisté, Ze Cas urcuje, zda je
velikost pronajimanych prostor vyjednavaci vyhodou i nikoliv. Podle nasSich zkusenosti firmy s pronajmy
vétsimi nez 2 000 metr( Ctverecnich takovou vyhodu ztrati, pokud zacnou s vyjednavanim pozdéji nez tri
roky pred ukoncenim soucasného kontraktu. Tento kalkul vychazi ze skutecnosti, Ze sjednavani pronajmu
trva zhruba rok a samotna stavba dva roky. Tri roky pred ukoncenim najmu tak predstavuji jakousi
magickou hranu pro moznost pocitat pri vybéru dalsiho pronajmu i s novou vystavbou.

Neznamena to samozrejmé, ze by firma s vétsi potrebou kancelarské plochy nenalezla vhodny prostor i po
této dobé. Jeji vybér vsak bude znacné omezeny a zcela jisté bude muset ucinit nejeden kompromis.
Naopak pro mensi najemce je situace mnohem jednodussi, protoze fragmentova nabidka, tedy zbytkové
plochy, které jsou nabizeny v ramci novych i starSich budov, znacné prevysuje nabidku velkych ucelenych
prostor.

Makro a mikro svét

Budouci vyvoj kancelarského trhu v ¢eské metropoli a celém regionu stredni Evropy bude i nadale zasadné
ovlivnén makroekonomickou situaci. Je nicméné zrejmé, Ze prechod do tretiho a pak i ctvrtého najemniho
cyklu v kazdém pripadé prinese zménu v chovani najemcu, kteri se budou poohlizet po prostorach s
dostate¢nym predstihem.

Nutnost stéhovani firem po druhém cyklu, ale i pozitivni Cista absorpce ploch pritom vedou k ocekavani
budouciho rdstu trhu. Jeho zrani, rozmanitost a rozdily mezi stavem trhu novostaveb, budov v druhém, ale
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i tretim cyklu pronajmu, povedou k prohlubovani rozdil(i neobsazenosti na primarnim a sekundarnim trhu,
a tim i zvétSovani rozdil v obchodnich podminkach téchto jednotlivych segmentu. Praha je do jisté miry
predobrazem ostatnich regionalnich trh(, které se do obdobnych situaci budou dostavat s urcitym
zpozdénim. Totéz plati pro trhy kancelarskych ploch v dalSich méstech Ceské republiky.

Autor je vedoucim prondjmu kanceldrskych nemovitosti Jones Lang LaSalle.
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