,Ackové“ kancelare zasahla slabnouci poptavka
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V obdobi silného ekonomického rlstu je logicky zajem o to nejlepsi, co trh nabizi - a ,,ackové“ kancelare
obvykle nabizeji jedinecnou lokalitu a dostupnost, velkoplosna podlazi, flexibilitu a efektivnost prostor,
coz umoznuje pripadnou budouci expanzi, a také nadstandardni technické standardy jako je klimatizace,
dvojité podlahy apod. To vse pritahuje pozornost najemniku, ktefi jsou v dobach prosperity méné citlivi na
cenu najmu. U nas to platilo do roku 2008.

Zajem o kvalitu krize snizuje

Situace se avsak zménila béhem ekonomického Utlumu. Klesajici poptavka postihla pravé zejména
kancelare nejvyssi kvality, zatimco sekundarni kancelarsky trh si zachoval relativné stabilni zajem
najemnikud. Dusledky zpomaleni poptavky, zaznamenané jiz v roce 2009, se jesté vice projevily v roce
2010. Jelikoz novych vstupu zahrani¢nich firem na Cesky trh bylo minimalné, firmy u nas uz usidlené
expandovaly jen vyjimecné a zaroven zacaly preferovat spiSe renegociace nez relokace, poptavka po
kancelarich typu A prozila pad. Jeji podil na celkové poptavce v roce 2010 dosahoval jen 55 %, coz
priblizné odpovida podilu nejkvalitnéjsich kancelari na celkové nabidce administrativnich objektd v Praze.

Namitka, ze za slabou poptavkou po téchto kancelarich stoji jejich omezena nabidka, protoZe nova
vystavba v poslednich dvou letech byla nevelka (hlavné pro striktni podminky financovani ze strany bank),
neobstoji. Jak ukazuje graf, témér 50 % neobsazené plochy prazskych kancelari (celkova mira
neobsazenosti Cini 13,4 %) se nachazi pravé v kancelarich nejlepsi kvality. Pritom je zjevné, ze od pocatku
recese a realitni krize stoupala neobsazenost postupné na obou trzich. Zatimco na sekundarnim trhu
stoupala kvali najemcim, kteri z kancelarskych prostor odchazeli, na trhu budov kvality A stala v pozadi
vzestupu neobsazenosti rozsirujici se nabidka - nové dokoncené budovy. Dokazuje to i skutecnost, ze
priblizné 60 % volnych prostor v ,,ackovych* kancelarich (témér 100 000 metr( ctverecnich) se nachazi
pouze v deviti budovach. Jsou to vétsinou velkoplosné kancelarské projekty stavéné spekulativné a
dokoncené béhem ekonomického Utlumu.

Co trh ceka?

Vérime, ze renegociace zUstanou ve stfednédobém horizontu nadale na vysoké Urovni. Dopady Uspornych
opatreni firemni sféry na trh a intenzitu poptavky tak budou i nadale patrné, usetrené penize za najem
pouziji firmy radéji pro svij budouci rozvoj. Jinymi slovy: firmy, které by pred tfemi az ctyfmi roky mozna
zvazovaly relokaci na zakladé priznivych trznich podminek, se dnes ve snaze udrzet ziskovost rozhodnou
spiSe pro renegociaci. Tomu napomahaji i méné vstricné nabidky pronajimatelt nejlepsich kancelari, které
jiz nejsou tak vyhodné pro najemniky. Naproti tomu rozsah pobidek na sekundarnim trhu loni jesté rostl
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véetné toho, ze najemnici na ném dokazi sjednat flexibilnéjsi délku najemni smlouvy.

Na druhé strané diky postupnému ekonomickému oZiveni oéekavame narust firemnich expanzi a vice vstupl
novych firem na Cesky trh.

Poptavka po sekundarnich kancelarich se podle naseho nazoru udrzi na stabilni Urovni, protoze ji budou
podporovat predevsim lokalni spolecnosti, stéhujici se do novych prostor z kancelari tridy C. Tuzemské

spolec¢nosti jsou obvykle vic obezretné stran nakladd a pro vyhodny pomér mezi cenou a kvalitou davaji
prednost kancelarim typu B pred témi nejkvalitnéjsimi.
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