Kancelarsky trh: v nevypocitatelnych vinach recese
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Vysledky, respektive objemy pronajma kancelarskych prostor za rok 2009 jsou podle poradenské
spolecnosti CB Richard Ellis dokonce relativné povzbuzujici. Pokles celkové najemni aktivity Cinil
mezirocné pouhych 7 %, ovsem to ve srovnani s rekordnim rokem 2008. Mensi rozsah méla v druhém roce
recese i vystavba novych kapacit, tedy kancelarskych budov. V roce 2009 developeri na trh dodali 161 700
metrd ctverecnich modernich kancelarskych prostor, coz predstavuje zhruba deset kancelarskych budov.
Je to sice vyrazné méné nez v roce 2008, nicméné ani to trh nebyl schopen absorbovat a mira
neobsazenosti tak mezirocné vzrostla o tfi procentni body, z 9 na stavajicich 12 %, tedy o 30 %.

Poptavka jako vsude jinde prosté vazne. V lonském roce se v Praze uzavrelo jen 250 najemnich transakci v
modernich kancelarskych budovach, kdyz v roce 2008 jich bylo 307. Pritom jakymsi znamenim doby jsou
renegociace, které se na sjednanych transakcich podileji nemalou mérou. V poradenské spolecnosti Colliers
International v téchto souvislostech predpokladaji, ze zajem o prejednani najemnich podminek bude i v
letosnim roce tvorit podstatnou cast poptavky po kancelarskych prostorach.

Renegociace: neproziravi najemci, preziravi pronajimatelé

Rostouci neobsazenost kancelari tuzemskym ndjemctiim nabizi unikatni moznosti. ,,Rada z nich ale bohuzel
nevénuje otazce prejednani ¢i prodlouzeni najemnich podminek dostatek ¢asu. Nakonec jsou najemci pod
casovym tlakem nuceni akceptovat i mnohem horsi nabidku pronajimatele, ktera zdaleka nereflektuje
dnesni situaci na trhu,” rika Filip Rerko z prazského oddéleni Colliers International. Narazi na skutecnost,
ze firmé, ktera ,,jen” obnovuje najemni smlouvu, pronajimatel standardné nenabidne tak lukrativni
podminky jako potencialnimu novému zakaznikovi. ,,V pripadé nového najemce se totiz pere se silnou
konkurenci, a proto musi jeho nabidka byt dostatecné kompetitivni, radové o 15-20 % vyhodnéjsi. U
stavajicich najemcu pronajimatel predpoklada - a velmi Casto opravnéné - ze nemaji informace o aktualni
situaci na trhu. V jeho prospéch hraje také prevladajici strach najemcl z dodatec¢nych nakladd na pfipadné
stéhovani, vybaveni nové kancelare a podobné,“ tvrdi F. Rerko.

Vratké vyjednavaci pozice pronajimateld, ktefi dnes mohou téZit jen z neproziravych najemct, ovsem
mohou co nevidét posilit. ,,Vystavba novych budov bude v letosnim roce pokracovat pouze omezené.
Predpokladame proto, Ze by mohlo dojit ke snizeni miry neobsazenosti,“ prognézuje Katarina Wojtusiak z
CB Richard Ellis.

Developerské ubyté

Zahajovani novych projekt( kancelarskych budov se v roce 2009 takrka definitivné utlumilo. Vysledkem
toho je, ze letos se podle vseho dokonci pouze jedina vyznamna kancelarska budova, a to ,,passerovska“
Filadelfie o vymére priblizné 30 000 metru Ctverecnich v michelském BB Centru. Vedle ni je ve vystavbé
jediny zasadni projekt, ktery se ale dokonci az v roce 2011, a to Harfa Office Park v Praze 9, kde se jedna
o kombinaci kancelari a nakupniho centra. Pric¢iny jsou notoricky znamé: opravnéné obavy developer( ze
slabé poptavky, protoze firmy dnes na lidech a prostoru spise setri. Za zminku v téchto souvislostech stoji
zkusenosti firmy Jones Lang LaSalle, kde eviduji zvyseny zajem mensich firem o tzv. ,,serviced offices”,
tedy prostory o rozmérech 10-100 metr( ¢tverecnich, kompletné vybavené, nejlépe v prestiznich
business-centrech, pronajimané ovSsem na kratsi obdobi (obvykle od ,,provozovatele* takovych prostor,
tedy také najemce). Od nového roku uzavrela Jones Lang LaSalle jiz tfi takové transakce v projektu
Gemini. V pozadi churavéjici vystavby jsou ovsem také striktni podminky bank, které stale trvaji na
znacném podilu predpronajmu. Ten by se mél podle bankovniho risk-managementu pohybovat nékde mezi
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30-50 %. A to je dnes meta témér nedosazitelna. Firemni management je stran budouciho hospodarského
vyvoje a své role v ném opravnéné nejisty. Nékteré statistiky sice nabizeji trochu nadéje, z takovych
zminme tfeba daje o priimyslové vyrobé Ceska v letodnim lednu (+ 5,3 %), jiné zase naznaluji, Ze ani
zdaleka neni vse skonceno. A k tomu leckteri prognostici nabizeji odstrasujici ,,pismenkové“ scénare
budouciho vyvoje hospodarstvi: W, L a nedavno jesté dokonce ,,zubatou pilu“. A vSechny tyto predpovédi
lze bez vyjimky vztahnout i na kancelarsky trh.

Sevreni tlakem ze dvou stran a znacné rozmlzenymi perspektivami, nemohou developeri mnoho délat.
Proto také brzy mozna nebude v Praze moc co nabizet. Jan Lovétinsky z CB Richard Ellis povazuje tuto
situaci za neprilis normalni. Dovozuje to porovnanim kancelarskych ploch v zapadoevropskych méstech,
které jsou s Prahou srovnatelné velikosti, resp. poctem obyvatel. Praha dnes ma k dispozici 2,7 mil.
»Ctvercl“, ovsem Mnichov 18,4 mil. a Viden 10 mil. metr( ¢tverecnich. To je rozdil, ktery nelze svést jen
na porad jesté pretrvavajici rozdily Zapad - Vychod, tim spiSe, Ze strategicka pozice Prahy je faktorem
navysost objektivnim. Pritom mira neobsazenosti v ¢eské metropoli ¢ini 12 %, v bavorské 7 % a v rakouské
dokonce pouhych 4 %. Proto neni vylouceno, ze kvalitni kancelare budou v dohledné dobé opravdu
nedostatkovym zbozim. Mozna.
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