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»,Najemci si uvédomuji, ze maji lepsi vyjednavaci pozici nez kdykoli predtim a prehodnocuji svou realitni
strategii,“ rika Benoit du Passage, reditel JLLS pro Francii a jizni Evropu, a dodava: ,,Posun v rovnovaze sil
méni raz kancelarského trhu a vede k vétsi spolupraci mezi uzivateli budov a developery. Predpokladame,
Ze posun sily ve prospéch najemcl bude pokracovat po dobu nejméné dalSich deseti let s predstihem oproti
cyklickym najemnim trenddm.“

Jeho kolega Bill Page ho doplnuje: ,,Na evropském kancelarském trhu doslo k posunu v rozlozeni sil,
protoze je nyni silné ovlivnén stranou poptavky. Najemci dnes na trhu disponuji skvélou vyjednavajici
pozici a mohou tak ovlivnit, co se bude stavét. Specifikace jejich pozadavkul se staly mnohem detailnéjsi -
od lokality, kapacity, hustoty, udrzitelnosti, bezpecnosti a klimatizace az po protipozarni hlasice.“ Page
tyto zmény hodnoti pozitivné, protoze flexibilni a dlouhodobé partnerstvi najemcu s developery a
externimi dodavateli sluzeb by mélo vést k vysledkim, které budou vyhodnéjsi pro obé strany.
Development ovsem bude muset - a to by lepsi kooperace mezi najemci a pronajimateli méla umoznit -
lépe predvidat potreby svych klientd.

Kratsi terminy pronajmu

Mimo tento trend se navic jesté zkracuje doba pronajmu, protoze najemci i v tomto ohledu od svych
partnerl pozaduji vétsi flexibilitu. Primérna doba najmu v centru Londyna se za poslednich deset let
propadla o0 50 %, a to z 12,7 let na poc¢atku minulé dekady na lonskych 7,9 let. A ocekava se, Zze primérna
doba pronajmu na klicovych trzich v zapadni Evropé poklesne do roku 2020 az na pouhych 5 let. To
samozrejmeé na trh vnese jisty prvek nejistoty a mozna i Castéjsi vykyvy v obsazeni ploch, protoze jejich
»obrat“ bude rychlejsi a kratkodobé vypadky vzhledem k tomu pravdépodobnéjsi.

Petr Kare$ z oddéleni zastupovani nadjemct prazské pobocky JLLS to komentuje: “V Ceské republice je ale
situace odlisna od zapadni Evropy. Standardni doba najmu je tri az pét let pro starsi budovy a pét az osm

let u novych budov a predpronajmu. Zkraceni doby najmu se tak neda ocekavat. Zaroven vsak korporace
oCekavaji stejné standardy a sluzby, které jim jsou poskytovany na vyspélych trzich.“

Uzitecné partnerstvi
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Benoit du Passage uzavira: ,,Najemci potrebuji efektivni pracovni prostredi a nestydi se rikat své pozadavky
nahlas, developeri zase potrebuji vysoce kvalitni najemce. Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti v Zebricku
firemnich priorit vystoupaly pomérné vysoko, pronajimatelé a najemnici museji vytvorit opravdové
partnerstvi, coz bude ku prospéchu obou stran.”

Eduard Forejt z oddéleni zastupovani pronajimatel( prazské pobocky JJLS jeho slova potvrzuje:
»Kancelarsky development v Praze, respektive Ceské republice se od roku 2000 orientuje na efektivitu a
kvalitu samotnych prostor, proto se dnes jednotlivé budovy ¢i objekty od sebe odlisuji spise lokalitou nez
kvalitou. V takovém prostredi samozrejmé zacina hrat vice nez drive vyznamnou roli vztah mezi
pronajimatelem a najemcem.“ Na sekundarnim trhu, tedy pri druhém a dalSim pronajmu kancelarskych
ploch, je podle E. Forejta pristup pronajimatele k najemci klicovy. Nekvalitni sprava nemovitosti,
ignorovani prani a stiznosti najemcl nezridka vede k neochoté k prodlouzeni pronajmu stavajicich najemct
danych nemovitosti.

Offices 2020 v kostce

« Podle 83 % realitnich odborniku je udrzitelny rozvoj prioritou strategickych problému, kterym budou
v prubéhu pristich deseti let Celit lidé s kompetencemi na kancelarském trhu;

« Kombinace udrzitelnosti, novych technologii a pracovnich postupl vyznamné zkrati zivotnost budov a
dojde diky tomu k obrovské poptavce po modernizaci budov;

 Budouci technologicky vyvoj bude mit znacny dopad na vybaveni kancelari a pozadavky na prostor,
byt’ nikoli do takové miry, jak se nékteri domnivaji. Potencialni zmény ve hre jsou: prechod z 240
voltl na 12 voltd, cloud computing a zvySené pouzivani prenosnych technologii a systému pro
podporu spoluprace - to povede ke zméné v rozlozeni prostoru na 70 % socialniho a 30%
individualniho;

« Financovani vystavby kancelarskych prostor z(stane i nadale oslabené a bude proto potfeba jednak
kreativniho partnerstvi najemct a pronajimatell, jednak vyuzivani alternativnich finanénich zdroju.
Otazkou je, zdali tyto dva faktory nahradi celkové ztiZzené standardni financovani kancelarského
segmentu.
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