Prague Research Forum: Nemame patent na
rozum, ale za svou praci si stojime
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Zopakujme si na uvod, co vlastné Prague Research Forum je a jaky je smysl jeho existence?

Prague Research Forum vzniklo na pocatku tohoto desetileti jako dobrovolné a neformalni sdruzeni
nékolika realitnich agentur. Dnes je jich Sest: CB Richard Ellis, Colliers, Cushman & Wakefield, DTZ, Jones
Lang LaSalle a King Sturge. Nasim cilem je mapovani stavu a vyvoje prazského kancelarského trhu. Pritom
PRF nedéla zadné predikce, ty jsou individualni zalezitosti kazdého z ¢lend.

Jde o cely kancelarsky trh v Praze?

Nikoli, sledujeme pouze moderni kancelarské budovy kvalitativni tridy A a B s minimalni pronajimatelnou
plochou nad 800 metru ctverecnich. Je na misté poznamenat, Ze pro zafazeni administrativnich prostor do
zminénych kategorii pouzivame vsichni stejna kritéria. Na jejich zakladé také sledované budovy a jejich
zarazeni prubézné prehodnocujeme, pokud je to treba.

Proc toto vymezeni?

Ddvodu je vice. Predevsim je téch, reknéme, ,,ostatnich® prostor docela dost, mozna celkem nékolik
stovek tisic metr( ¢tverecnich. Vétsinou to ale jsou malé jednotky, velice casto napriklad byty prestavéné
na kancelare. Bylo by proto prilis pracné, ne-li nemozné, sledovat vsechny. Navic dnes tyto kancelare
zpravidla nesplnuji nase kritéria pro moderni kancelarské prostory ani ve tridé B. Co se tyka vymezeni
plosného - zpocatku PRF monitorovalo i mensi budovy. Casem jsme ale zjistili, Ze je tam jen minimalni
pohyb, co se tyce najemni aktivity a tedy viceméné nulové statistické vystupy. Proto jsme jako spodni
hranici stanovili téch 800 metri ¢tverecnich. A v neposledni radé je ve hre i pragmaticka vaha: mensi
prostory nizsich kategorii nasi klientelu obvykle nezajimaji.

Jakou metodou vyzkum probiha?

Kazdé tri mésice se zjistuje aktualni situace ve vsech budovach, které monitorujeme a které dnes
predstavuji plochu 2,7 milionu metrl ¢tverecnich, a to pres majitele, provozovatele ¢i developery. Tyto
Udaje se pak dale zpracovavaji. Publikuji se vysledné souhrnné hodnoty ¢i priméry, detailni data jsou jen
pro nasi interni potrebu.

PRF ma Sest clen( - co kdyz se nékteré udaje neshoduji?

To funguje jinak. Kazdy ¢len ma na starosti presné definovanou cast trhu, urcenou napriklad podle
developera ci lokality. Trh je pritom rozdélen tak, aby na kazdého pripadal plus minus stejny objem prace.

Takze tfeba miru neobsazenosti vypocitate z informaci, které mate od majitele. Je to spolehlivé?
Nevim, jaky prakticky prospéch by majitel té ¢i oné administrativni budovy mél z toho, ze by udaje
falSoval ¢i zkresloval. Navic u vétSiny novych budov néjakym zplsobem figuruje néktery z ¢lenll PRF, takze

je tady i urcita kontrola. Ale opakuji: co by kdo mél z toho, Ze by prazdnou budovu deklaroval jako plné
obsazenou?
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Jak se pocitaji najmy?

Stejnym zplsobem. Jde ovsem o hodnoty nominalni, navic zvefejfiujeme jen Udaje o najmech v ,,prime*
budovach v dané oblasti. Jaké pobidky ¢i slevy konkrétni najemce v té ¢i oné budové dostal, nase statistiky
nezachycuji. To je véci obchodnich dohod, které jsou povazovany za divérné, a tedy se nezvefejnuji.

Jiri Pacal hodné zpochybnoval ¢isla o vynosech?!?!

Predevsim: PRF udaje o yieldech nesleduje a tedy ani nezverejnuje. Ale k meritu véci: algoritmy pro
vypocty vynosu jsou pomérné slozité, to je prace nasich investi¢nich oddéleni. Ta pritom vzdy vychazeji z
aktualni situace v té ¢i oné budové a podminek najemnich a jinych smluv. Vysledkem jsou podle naseho
nazoru objektivni data, jina od nas ostatné investori ani nechtéji. Jde opét o informace neverejné, urcené
jen k internimu pouziti. Druhou véci je, Ze ta ¢i ona spolecnost takova data néjakym zplsobem sumarizuje
a publikuje. Zase je to velmi obtizna prace, protoze v uplynulém roce a pul bylo uzavieno velmi malo
transakci. V nékterych segmentech realitniho trhu se proto jedna o kvalifikované odhady investicnich
agentu a znalc( v oboru ocenovani nemovitosti, jez vychazeji z jednani, ktera se na trhu vedou. | kdyz
kazdy z ¢lenl PRF referuje o yieldech samostatné a nijak jejich publikovani nekoordinujeme, nase vysledky
se lisi maximalné o Ctvrt procenta. To jisté o nécem svédci.

Takze vSechno je v poradku?

Netvrdime, Ze mame patent na rozum, ale za svou praci si stojime. Radi bychom také zduraznili, Ze PRF je
otevreny systém, vyména dat konecné probiha i mimo jeho ramec, napriklad s nékterymi realitnimi
kancelaremi - jmenujme treba Knight Frank, Professionals ¢i EHL. Pokud ma nékdo pocit, Ze v Praze jsou
néjaké moderni kancelare, které zlstavaji mimo nase zorné pole, neni nic snadnéjsiho, nez se s nami
spojit. NemuUzeme vyloudit, Ze existuji. Na druhé strané ma dnes PRF k dispozici databazi, ktera v Praze
nema obdobu. A nezapominejte na to hlavni: vystupy PRF jsou uréeny hlavné nasim klientim. Pokud budou
nekvalitni, drive ¢i pozdéji to klient zjisti a podle toho s nami bude jednat. To je ta nejlepsi kontrola
kvality prace PRF.

Predpokladam, ze PRF je obdobou sdruzeni, ktera funguji v jinych zemich, predevsim v téch
nrealitné* vyspélych?

Pravdou je opak. Takova sdruzeni jako PRF jsou specialitou stredni a vychodni Evropy. Je to proto, ze tady
jsou realitni trhy mladé a jesté neprilis rozvinuté. Ve standardnich trznich ekonomikach takova setreni a

vyzkumy provadéji nezavislé subjekty. Toho se u nas ale asi st&zi dockame. Cesky realitni trh je maly,
nejspis nelze najit model, ktery by takovou ¢innost umoznoval na ekonomické bazi.
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