Pre-lease je jen oddalovani spekulativni vystavby
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Odpovéd nalezneme v objektivnim rozboru dat nasi spolecnosti JLL. Podle nich se mezi roky 2003 - 2014
sjednalo 99 smluv o predpronajmu, coz je v porovnani s priblizné 2 700 standardnimi najemnimi smlouvami
uzavrenymi ve stejném obdobi (s vyloucenim prodluzovani smluv, expanzi atd.) pouhy zlomek. Celkem bylo
v tomto obdobi predpronajato 451 348 metr( ¢tverecnich.To na prvni pohled neni malé cislo, ale ma to
svUj hacek: majoritu téchto predpronajmu predstavuji najmy podepsané az po zahajeni stavby. Nejedna se
tedy o klasické predpronajmy tak, jak je chapeme z hlediska financovani vystavby bankovnim Gvérem, tedy
takové, které by umoznily bankovni financovani a nasledné vystavbu projektu. Technicky vzato jsou
predpronajmy uzavrené v prubéhu vystavby vlastné najmy uzavirané na spekulativnich budovach, protoze
developer prosté stavbu zacal, aniz by znal budouci najemce.

,Pre-construction“ a ,,pre-completion“

Od zacatku roku 2009 proto v JLL rozlisSujeme, zda se jedna o predpronajem pred samotnym zahajenim
stavby (pre-construction), nebo predpronajem uzavreny v prabéhu stavby, respektive pred kolaudaci
(pre-completion). Pokud takové rozliseni vezmeme v potaz, pak zjistime, Ze se za poslednich pét let bylo
uzavreno pouze 11 predpronajmu o rozloze 91 138 metru ctverelnich pred zahajenim vystavby danych
budov. Pfedpronajmu v pribéhu vystavby bylo zaznamenano celkem 48 s Uhrnem vice nez 132 000 metru
¢tverecnich. Z toho vyplyva zrejmy zavér: sance na ziskani najemce jesté pred zahajenim vystavby je
takrka na Urovni science fiction. Prepocteme-li totiZ téchto 11 transakci zminénymi péti lety, vyjdou nam
na kazdy rok pouze dva (!) najemci, kteri méli vili zavazat se k predpronajmu jesté drive, nez se ,,koplo do
zemé“. Takto marginalni poptavka je tedy jednoznacnou sazkou na nejistotu. | proto jiz dlouhou radu let
prirovnavam ,klasicky“ predpronajem k pouhému oddalovani spekulativni vystavby.

Vétsiné najemcu papir nestaci

Z uvedenych cisel se zda byt zfejmé, Ze vétsina najemcul i nadale potrebuje projekt (tfebas rozestavény)
nejprve vidét, aby byla ochotna a schopna ucinit zavazné rozhodnuti. Na druhou stranu je vsak treba
konstatovat, ze ¢im dal vice spolecnosti je ochotno jednat i o projektu, ktery ma prozatim jen ,,papirovou“
podobu. Jejich management si totiz uvédomuje, Ze jednat o najmu v této fazi jim prinasi nemalou
vyjednavaci vyhodu a samozrejmé také prilezitost doladit projekt podle svych potreb. Smlouvy o
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predpronajmu pred zahajenim stavby, tedy onen ,,pre-construction predpronajem, tak budou zjevné
nadale uzavirat predevsim velci najemci, kteri planuji dlouho dopredu - a pujde vyhradné o projekty, u
nichZ je developer schopen zarucit dostavbu nejpozdéji do 18 - 24 mésict od podpisu budouci najemni
smlouvy.

Z pohledu predpronajmu je bezkonkurencné nejuspésnéjsim prazskym projektem michelské BB Centrum
spolecnosti Passerinvest. To dokazalo jesté pred dokoncenim vystavby svych budov prilakat najemce, kteri
celkem obsadili vice nez 67 000 metri ¢tverecnich. Nejvétsim jednotlivym predpronajmem pred zahajenim
stavby se pak v poslednim roce muze pysnit projekt Enterprise spolecnosti Erste Group Immorent - tady
bude najemcem firma AVAST.

Na otazku polozenou v Gvodu, totiz zda je vibec realné cekat na najemce, aby se dala spustit vystavba na
kli¢, tak odpovéd’ zni: neni. Presto lze predpokladat, Ze i nadale tu a tam bude mit néktery z developert v
tomto ohledu ,,kliku“. Ti ostatni se ale vydaji cestou spekulativni vystavby, ktera se i nadale muze pysné
nazyvat ,,sazkou na jistotu“.

Autor je reditelem rozvoje obchodu poradenské realitni spolecnosti JLL.
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