Prazské kancelare: boom vystavby, pokles najmu
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Prazsky trh kancelarskych nemovitosti ceka narocny rok. S ohledem na rekordni objem nové dokoncenych
administrativnich objektd, z nichZ mnohé vznikly spekulativné, lze o¢ekavat pohyb na Grovni najemného i
neobsazenosti. V pribéhu prvniho Ctvrtleti 2015 byla zahajena vystavba tfi projektu: Classic 7 Phase Il (6
300 metrl ¢tverecnich) na Praze 7, Park Radlice (6 400) na Praze 5 a City Deco (13 200) v Praze 4. Nejvice
kancelari ve vystavbé se pfitom nachazi na Praze 4 (101 400 metr( ¢tverecnich), nasleduje Praha 8 (37
700) a Praha 5 (33 400). Cela tretina kancelari ve vystavbé méla na konci 1. Ctvrtleti 2015 uz zajisténé
najemniky.

Podle statistiky DTZ se v soucasnosti nachazi v rlizném stadiu vystavby ¢i rekonstrukci 206 300 ,,étverc(
kancelarskych ploch a na dohody o predpronajmech cekaji , drive pozastavené projekty s kapacitou 34 000
metrd. Pretlak nabidky, ktery panuje uz néjakou dobu, ma samozrejmé konsekvence. V prvni radé je to uz
zminéné pribyvani volnych ploch, na druhé pak tlak na snizovani najemného - a tedy i potencialnich
vynosu. To vSe samozrejmé velmi citlivé vnimaji nejen developeri, ale i investori. Nemovitosti jsou dnes na
globalnim investorském trhu bezesporu hitem a region stredni Evropy diky hospodarské a politické stabilité
je pro investory atraktivni, nicméné zminéné faktory maji na jejich poptavku vliv.

Neni Praha jako Praha

Zajemci o koupi prazskych kancelarskych budov jsou dnes nuceni vice nez v minulosti rozliSovat jednotlivé
casti metropolitniho trhu a hledét v podstatné vétsi mire na mikrolokalitu, v niz se budova nachazi. Mezi
jednotlivymi castmi Prahy totiZ existuji velké rozdily. Napriklad v dobre fungujicich vétsich kancelarskych
lokalitach jako Andél nebo Pankrac (mj. téZzi také z fenoménu atraktivity kancelarskych ,,hub(“) je stale
lepsi perspektiva pro udrzeni najmu nez v jinych castech Prahy. Tfeba v Novych Butovicich nebo Karliné lze
s ohledem na nové a zatim neobsazené projekty ocekavat pokracujici tlak na najmy.

Podle Lukase Kaliny z DTZ ale nehrozi, ze by investori na kancelarské nemovitosti v Praze zanevreli.
Jednak - jak se uz ukazalo v minulosti - se ¢asem i nyni prazdné objekty pronajmou. Navic jsou i vyssi
neobsazenost a tlak na najemné pro urcity typ kupcl pritazlivé. Jde o tzv. oportunistické investory, ktefi
se snazi - v zajmu dosazeni nizsi prodejni ceny - vyuzit méné priznivé situace pro stavajici majitele
objektu. Presto podle Kaliny nelze ocekavat néjaky pokles cen, spise se budou diferencovat podle lokality
a také kvality objektu. ,,Prime yield ma stale tendenci klesat, coz svédci o pretrvavajicim silném zajmu
investory,“ dodava L. Kalina.

Najemné bude klesat
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Podle analyzy spolecnosti DTZ se trh jesté letos docka dalSiho poklesu primérnych i nejvyssich najma, a to
zejména v oblastech, které vykazuji nejvice neobsazenych kancelari. Netyka se to jen nové dokoncenych
kancelari, ale stejné tak i starSich objektu, jejichZ majitelé jesté nestacili reagovat na aktualni pozadavky
trhu a napriklad kvdli star$im a neefektivnim technologiim jsou u nich provoznich naklady vyssi nez u
konkurence. Takové objekty musi pocitat i se snizenim své hodnoty na investi¢nim trhu. ,,Naproti tomu
pozitivni vyvoj “valuaci’lze ocekavat u technologicky vyspélych, modernich a plné obsazenych
kancelarskych budov, které funguji v jiz etablovanych administrativnich castech mésta s limitovanou
moznosti budouci vystavby konkurencnich projektu, “ dodava Pavel Krchnak z DTZ.

Najemné v prazskych kancelarich
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