Kancelare: recese s predzvésti lepsich ¢asu?
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V lonském roce bylo na tuzemsky trh celkem uvedeno 329 500 metrd novych kancelarskych ploch, takze v
souctu jich je nyni v Ceské republice zhruba 2,5 mil. metr(. Leto3ni vyhlidky jsou podle prognéz
nadnarodnich poradenskych firem na prvni pohled takrka pochmurné. Oproti minulému roku ma nabidka
novych kancelari v objektech, u kterych se letos pocita s dokoncenim, klesnout vice nez razantné,
priblizné o 50 %. Odbornici pocitaji jen se 160 000 metry ¢tverecnimi kancelarskych ploch, z cehoz uz
tradicné ma byt prevazujici ¢ast - 75 % - postavena v Praze. Vysvétleni tohoto propadu je jednoduché:
finan¢ni krize a v disledku toho ztizeny pristup developer( k bankovnim Gvérim, coz vede ke zpozdéni Ci
docasnému odlozZeni nékterych zamérd. Situace se ovsem prestane jevit v katastrofalnim svétle uz ve
chvili, kdy se ocekavané prirstky administrativnich ploch v absolutnim vyjadreni porovnaji s rokem 2007.
Jsou viceméné totozné. Lonska vystavba totiz byla extrémné rozsahla a mezirocné predstavovala
dvojnasobné vyssi plochu. Takrka 100% nardst v roce 2008 a letosni predpovidany pokles o 50 % tak vse
vraci zpét na Uroven - pro developery nikterak netspésného - roku 2007.

Vseobecné uklidnéni

Stézovat si developeri a investori nemohou ani v dalSich smérech. Zatimco v letech 2006 a 2007 najemné v
kvalitnich administrativnich budovach stagnovalo, loni doslo k jeho 5% zvyseni. Pro letosni rok napriklad v
King Sturge s néjakym vyraznéjsim pohybem najemného nepocitaji. Otazkou ovsem je, jak se
pronajimatelé vyrovnaji se soucasnym dynamickym pohybem kurzu koruny. Ten je pro né velmi vyznamny,
ne-li klicovy, a to vzhledem k obvyklému nominovani najemného v eurech. V predchozich letech vzhledem
ke stale silnéjsi pozici Ceské mény na devizovych trzich jejich korunové prijmy slably. Letos je vyvoj
opacny. Korunovy kurz ztraci velmi rychle jak k dolaru, tak i euru. Dnes se pohybuje kolem 28 K¢ za euro,
ale néktefi ekonomové uz mluvi o nikoli vzdaleném oslabeni az na 30 - 32 K& za euro. Progndzy Ceské
narodni banky (jsou na Urovni centralnich bank Gdajné svétovym unikatem) jsou stridméjsi a predvidaji
oscilaci kurzu pravé kolem jeho soucasné Urovné. Posledni kroky CNB, konkrétné snizeni zakladni Grokové
sazby na 1,75 %, ovsem kurzové postaveni Ceské mény jesté dale oslabi. Kazdopadné mohou pronajimatelé
pocitat s vyssim korunovym inkasem, coz by jim mohlo umoznit vychazet vstric pozadavkim najemcu.
MoZna se v této oblasti projevi i relativné vysoka mira neobsazenosti. Koncem lonského roku nebylo
obsazeno 9 % plochy kancelarské plochy, coz ve srovnani s lednem téhoz roku predstavuje vzestup o celou
polovinu. Enormné vysokou nabidku novych administrativnich objekt( trh nestacil absorbovat, letos by se
ale disproporce mezi poptavkou a nabidkou méla postupné vyrovnavat a mira neobsazenosti klesnout na 6 -
7 %, tedy opét na uroven roku 2007.
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Mejvyznamnéjii kancelafské projekty, které by mély byt uvedeny na praisky trh v roce 2009




S potfebnym predstihem

Guvernér CNB Zdenék Tima nedavno opét korigoval predpovédi ristu ceské ekonomiky smérem dold.
Centralni banka dnes pocita se zvysenim HDP v rozméru ,,zaporné nuly“. Lepsi ¢ast této progndzy ovsem
mluvi o pfelomu let 2007/2008 jako o ,,dnu*, odkud by se ekonomika Ceska méla pomalu odraZet, takze v
roce 2010 by uz mohla vykazat skromny 1% rdst. V soucasnosti na trhu administrativnich nemovitosti
panuje nejistota a obavy z budoucnosti zacaly ovliviovat i rozhodnuti nékterych firem o pripadné expanzi
Ci relokaci svych kancelari. Také banky se svymi pozadavky na 30% predpronajmy nejsou prilis vstricné,
nicméné developefri se na hospodarské oziveni musi - vzhledem k dlouhé realizaci projektu -pripravovat uz
dnes. Leckteri to také, byt v podminkach, které k idealu maji daleko, délaji.

Developerska spolecnost Passerinvest Group Radima Passera pripravuje dalsi rozsireni nového
kancelarského komplexu v Praze - Michli. Celkova uzitna plocha nové budovy - v poradi uz 11 !! - by méla
byt témér 20 000 metrl ¢tverecnich. Také v Praze 4 pripravuje vystavbu nové kancelarské budovy
spolecnost Skanska Reality. Nabidnout by méla k pronajmu zhruba 13 500 ctverecnich metrd kancelari.
Investice by mohla cinit az 900 mil. KC. Skanska je ovsem opatrna, takze vystavba projektu podle jejiho
managementu nezacne driv, nez se najde zajemce o pronajem. V prazskych Vysocanech byl zase loni
odstartovan projekt spolecnosti CODECO. Prvni budova by méla byt dokonéena letos, ale developer ma v
lokalité dalsi velkorysé plany - komplex Kolbenova City by po dokonceni mél nabidnout celkem 200 000
metrd Ctvere€nich uzitné plochy. Kupredu jde i pfiprava zastavby na pankracké plani, kde spole¢nost
Pankrac planuje vybudovat administrativni centrum - stavét se ma i mimo hlavni mésto. Pred casem
zverejnila projekt polyfunkcniho centra Aréna za 1,2 mld. K¢ developerska spolecnost Amadeus Real. V
centru zapadoceské metropole tak v roce 2013 budou k dispozici nové kancelare typu A, kterych tady zatim
mnoho neni.

Letosni rok uz prinesl také prvni investicni transakci. Real Estate Karlin Group prodala administrativni
komplex Corso IlA (nabizi plochu 13 000 metru) v prazském Karliné mezinarodni investi¢ni spolecnosti.
Jméno nového majitele ani hodnotu transakce ovsem firma nesdélila
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