Stredni Evropa: kancelarsky trh v pozitivni nalade
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Vzhledem k pomérné zdravému vyvoji ekonomik stredni Evropy v poslednich letech a priznivym vyhlidkam
zacali developeri stavét v rozsahu, ktery prekracuje ocekavanou poptavku najemcl. Tendence k ristu
najemného se tak budou oslabovat. Nejlépe by si ze stfedoevropskych trh( mély vést Praha a Budapest,
kde by najemné mohlo rast shodné o 0,8 % za rok. V jednotlivych zemich &i jejich hlavnich méstech je
situace ale nékdy velmi odlisna.

Bratislava

Na kancelarském trhu doslo ke zméné dynamiky, najemci se v disledku expanze vratili k rozsifovani
prostor misto jejich redukci. Expanze je vsak stale omezena, stejné jako vyhlidky na kladny rist najma.
Najemné za spickové prostory by se mélo drzet na soucasnych 15 € za m2 (coz je nejméné v celém regionu)
minimalné do konce roku 2016. Pfedpoklada se, Ze v pribéhu tohoto roku bude na trh dodano 40 000 m2
novych prostor, z nichZ vétsina je jiz rezervovana formou predpronajmu. Developeri se zatim nechtéji
poustét do spekulativni vystavby, protoZe najemci maji stale na vybér ze Siroké skaly moznosti. Pocinaje
rokem 2016 by se situace méla podstatné zlepsovat a s klesajici mirou nepronajatosti na trhu kvalitnich
prostor bude nadale postupné ubyvat pobidek a objevi se spekulativni vystavba i nepatrny kladny rust
najemného.

Bukurest’

Najemné spickovych kancelarskych prostor se od roku 2012 drzi stabilné na Urovni 19 € za m2 a celkova
mira nepronajatosti zUstava dvouciferna. Hospodarsky rast se totiz zpomalil v disledku opozdéné reakce
na globalni financni krizi. Najemné se podle citované studie bude po zbytek roku 2015 snizovat a do konce
roku poklesne o 2,6 % na Ctyrleté minimum 18,50 € za m2 - navzdory zlepsovani ekonomické situace, které
se projevuje zlepsovanim nalady v podnikatelském prostredi. Pronajimatelé vsak stale nabizeji radu
pobidek, jimiz si chtéji zajistit vyznamné najemce a omezit vypadky prijmu. Prijmdm pronajimatel
vzrostla celkova plocha ve vystavbé ke konci prvniho ¢tvrtleti roku 2015 na 345 000 m2, pricemz se jedna
vétsinou o spekulativni prostory. | ty budou brzdit rist najemného.
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Budapest’

Diky zlepsovani ekonomické situace by mélo pokracovat i zotavovani trhu. To sice prispiva k rdstu davéry v
podnikatelsky sektor i aktivity najemcu (historicky rekordni realizovana poptavka ve 2. ¢tvrtleti roku 2015
a Cista mira absorpce o 40 % vyssi nez pred rokem), najemné vsak zatim neroste. Najemné za Spickové
prostory v centralnich obchodnich Ctvrtich se v prvnim Ctvrtleti roku 2015 drzelo na 21 € za Ctverecni metr,
stejné jako v uplynulych péti letech. K tomu prispivaji i pobidky ze strany pronajimateld jako napf. urcité
obdobi bezplatného najmu nebo prispévky na vybaveni. S postupnym ubyvanim volnych prostor a
zpomalovanim spekulativni vystavby se schyluje k ristu najemného. Ten se vsak nejspise omezi na vybrané
dilci trhy a kvalitni prostory, pricemz s prostory ,,z druhé ruky“ se stale bude obchodovat se znac¢nymi
slevami.

Varsava

Situaci na varsavském kancelarském trhu prospiva posilovani ekonomiky a divéra podnikatelského
prostfedi. Aktivita najemcu v prvnim pololeti roku 2015 byla znacna, a prestoze ¢ast z ni pfipada na nové
subjekty na trhu, které Uspésné splnily své narocné pozadavky, velky podil na ni maji i prejednané najmy a
pohyby stavajicich najemcu v ramci trhu. Pokracujici obsazovani prostor trhem vedla na konci bfezna 2015
k docasnému snizeni miry nepronajatosti, ta vsak ve druhém ctvrtleti opét vzrostla na 14,1 %. Navzdory
slusné mire poptavky se predpoklada, Ze nynéjsi rychlé tempo vystavby situaci na strané nabidky v prabéhu
pristich 12 az 18 mésicl zhorsi. Tim vznikne tlak na snizovani najemného za nejlepsi prostory, jelikoz se
rovnovaha trhu vychyli smérem k nabidce.

Praha

Poptavka na kancelarském trhu v Praze se v roce 2015 podstatné zotavila v disledku zlepSovani zakladnich
ekonomickych ukazateld v zemi. CR totiz v prvnim Etvrtleti roku dosahla nejvyssi miry rdstu HDP v EU.
Zaroven byla v prvnim pololeti dokonéena fada novych spekulativnich projektu, a nabidka tak letos celkové
vyrazné prevysi poptavku. Tézit z toho budou najemci, protoze vznikne tlak na snizovani najemného za
$pickové prostory. Zde rozhodné k ochlazeni doslo - za poslednich 12 mésic najemné v obchodnich
Ctvrtich centra Prahy pokleslo priblizné o 3,6 %. Nalada mezi najemci je prevazné pozitivni, ¢ista mira
absorpce vsak byla v roce 2014 nizka a vétSina transakci pripada na prejednané a prodlouzené najmy. V
nejblizSich 18 az 24 mésicich by nicméné najemné za prvotridni prostory mélo zacit rist (predevsim u
$pickovych projektl a lokalit), avsak tento vyvoj bude pomaly a projevi se jen u téch opravdu nejlepsich
projekt(. Mira nepronajatosti v Praze z(stava dvouciferna, diky cemuz maji najemci moznosti volby.
Nicméné vétsina previsu nabidky pripada na druhoradé prostory vracené na trh v ramci stéhovani do
kvalitnéjsich prostor anebo konsolidaci na strané najemcu. V roce 2015 na trhu pribude dalSich 192 000
m2, a jelikoz predpronajato je pouhych 25 % z nich, je pravdépodobné, Ze mira neobsazenosti dosahne
témeér 17 %. ,,V roce 2016 vsak nastane vyrazna zména: diky omezenému rozsahu nové vystavby a
zlepsovani stavu ekonomiky by v pristim roce méla poptavka znacné prevysit nabidku a mira nepronajatosti
by se méla vratit na zhruba 15 %,“ vysvétluje Radka Novak z Cushman & Wakefield.

Kancelare stredni Evropy v letech 2015 - 2017

Investori nevahaji
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,»Klicové trhy stfedni a vychodni Evropy nabizi vysoce kvalitni produkty, které uspokoji potfeby investord
stejné dobre jako vyspélejsi trhy v regionu,“ vysvétluje Damian Harrington z Colliers International. Stredni
a vychodni Evropa dnes poskytuje investorim moderni zelené budovy spliujici vysoké technické standardy
ve vynikajici lokalité a se snadnym pristupem k verejné dopravé. Prevazna vétsina kancelarskych budov ma
vyssi nez 90% obsazenost.

Vynosy kancelarskych prostor nejvyssi kategorie regionu jsou zretelné vyssi nez v zapadnich zemich. V roce
2014 dosahovaly primérné 6 - 7,5 % v zavislosti na mésté. Podle spolecnosti JLL to bylo ve Varsavé a v
Praze 6 %, v Budapesti 7,25 % a v Bukuresti 7,75 %.
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