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V ristovych obdobich 90. let kopirovala vystavba kancelarskych ploch v Cesku celkovou dobrou
ekonomickou situaci zemé. V téch nejlepsich letech - jako treba v roce 1999 - bylo na prazsky trh dodano
pres 220 tisic metr( ¢tverecnich administrativnich ploch, kdyZ v roce 2008 to bylo dokonce rekordnich 320
000 metru Ctverecnich. Toto Cislo ovsem nebude prekonano ani v nejbliZsich letech, byt v nich oéekavame
rovnéz velmi intenzivni vystavbu.

Recese a kancelare

V dobach hospodarského rdstu kancelarsky trh Prahy tézil z velmi silné poptavky, ktera si zadala nové a
kvalitni projekty. Absorpce trhu tehdy presahovala 200 000 metrd ctverecnich ro¢né, na cesky trh
prichazeli nové zahranicni spolecnosti a trochu laicky receno: co se postavilo, to se pronajalo! Avsak s
propadem financnich trhi, po nichz nasledovala recese, se mrazila i poptavka, ktera je primo Umérna rustu
HDP. V nasledujicich letech se v Praze s mirnym zpozZdénim zacal realizovat obdobny scénar jako ve
velkych zapadoevropskych méstech. Dostavély se jiZ rozestavéné projekty a nova vystavba byla viceméné
zastavena. Bankovni domy zprisnily podminky pro poskytovani Gvérd, vétsina developeru byla nucena své
zaméry prehodnotit a v mnoha pripadech ,,dat k ledu”. To vedlo i k extrémné nizkému prirtstku
administrativnich ploch v roce 2010, kdy bylo dokonéeno pouhych 43 000 metrd ¢tverecnich novych
kancelari.

Novi investori

V letech 2011 a 2012 uz bylo patrné mirné zlepseni, predevsim trh zvladl absorbovat nové dostavéné
projekty o kapacité 100 000 metru Ctverecnich. V tomto obdobi se zadina také objevovat novy typ
investorti/developert, a to prevazné z Cech a Slovenska. Tém se podafilo ziskat dfive zmrazené projekty
za vyhodné ceny a nebali se zacit stavét své projekty v celkem nejisté dobé a z vlastnich finanénich
prostredku. Pravdou je, Ze pokud developeri chtéji prezit, museji byt pri ziskavani finanénich prostredkd
na realizaci vystavby kreativni. Pozadavek bank na pronajem projektl ve vysi 30 - 40 % pred zapocetim
vystavby je totiz viceméné mimo realitu. Predpronajmy jsou u nas dnes velmi nepopularni, navic
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dostatecna nabidka prostor nenuti najemce rozhodovat o novém sidle déle nez dva roky pred koncem
najemni smlouvy. Navic v obdobi recese zacala rada lokalnich i nadnarodnich spolec¢nosti sniZovat naklady,
a to vCetné téch za pronajem kancelari. Spolecné s poZadavky na redukci pronajimanych prostor a snizeni
najmu roste proto ve velké mire i objem renegociaci, nebot’ najemci se stéhuji pouze tehdy, pokud tak
vyrazné usetri.

Nabidka jde naproti poptavce

Pres celkové nijak idealni situaci oekavame v letech 2013-2015 v Praze dokonceni priblizné 300 000 metru
Ctverecnich novych kancelari. Pronajimatelé uz pochopili, Ze na najemce nemohou cekat a musi jim jit s
nabidkou naproti, navic cekat na lepsi ¢asy a zdrZovat vystavbu projektu se zalvérovanym pozemkem a
radou zaméstnancu, je velmi nakladné. Najemci také nejsou pripraveni stéhovat se do projektl ,,na
papife“, ale cht&ji vidét, co je ¢eka. Zadaji si kvalitni prostory s nizkymi servisnimi poplatky a nizkym
podilem na spolecnych plochach, kdyz dobra dopravni dostupnost (zejména metro v dochozi vzdalenosti) a
dostatek sluzeb v okoli jsou samozrejmosti. Nadnarodni firmy k tomu pozaduji, aby budova byla Setrna i k
Zivotnimu prostredi. A ke vsem témto faktordm a parametrim se pridava otazka ceny, ktera je stale velmi
aktualni. V soucasné chvili je v Praze ve vystavbé 324 000 metrl Ctverecnich kancelarskych ploch, pritom
koncem lonského roku dosahla mira neobsazenosti kancelarskych budov 13,2 %, a to pri absorpci okolo 30
000 metru Ctverecnich rocné. Diky zlepseni hospodarské situace nicméné ocekavame letos i v pristim roce
jeji zvyseni na 80 000 metrd ctverecnich. Presto vsak vzhledem k rozsahu vystavby bude mira
neobsazenosti narlstat, a to az k 15 % v roce 2014 a v dalSim mozna az k 16 %, a to za predpokladu, ze
nabidku posili pouze rozestavéné projekty.

Jednoduchymi pocty dojdeme k tomu, Ze prirGstek z let 2014 - 2015 bude trh absorbovat pristi ¢tyri roky,
pokud nedojde k néjaké zasadni hospodarské konjunkture. A tak nelze ani ocekavat zvysovani najemného,
dojde spise k opaku. Pravdou zlistava, ze projekty, které budou dostavény ve spravny ¢as na spravném
misté a s dobre nastavenou cenovou strategii si své najemce vzdycky najdou, byt to mdze trvat o trochu
déle nez v minulych letech. V poslednich mésicich také registrujeme zvysenou poptavku zahranicnich
korporaci po zfizeni evropskych regionalnich center pravé v Ceské republice, tak snad se bude
kancelarskému trhu darit stale lépe.

Autor pracuje v realitni poradenské spolecnosti Cushman & Wakefield.
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