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Abstrakt

Predmétem této prace je na zékladé kritické analyzy kanceldiského developmentu stanovit
rozvojovy potencial tohoto realitnitho segmentu a soucasné tedy predikovat budouci vyvoj
trznich charakteristik (nabidky, poptavky, neobsazenosti, investic, ndjemného, vynost a cen)
a vytvofeni modelovych scénait mozného vyvoje smérem optimistickym, realistickym ¢i
pesimistickym. Prace obsahuje ¢ast teoretickou, kterd vymezuje zakladni pojmy potiebné k
pochopeni problému. Dale pak vyvoj a souCasny stav souvisejici s danym tématem a

samotnou predikci vyvoje trhu s kancelaiskym prostorem.

Kli¢ova slova

Kancelaisky prostor, predikce vyvoje, trendy, analyza soucasného stavu, realitni trh.

Abstract

This thesis is based on critical analysis of office development to determine the development
potential of this real estate segment and therefore also predict the future evolution of market
characteristics (supply, demand, vacancy rates, investments, rents, yields and prices) and a
model scenarios of development towards an optimistic, realistic or pessimistic. The work
includes a theoretical part, which defines the basic concepts needed to understand the
problem. Furthermore, the development and current situation related to that topic and the

actual forecast of the market for office space.

Key words
Office space, prediction of development, trends, analysis of the current state, real estate
market.
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UVvoD

Kancelarsky trh nemovitosti jako jeden ze segmentl komercnich nemovitosti se
vyznamnou mérou podili na Ceském realitnim trhu. Je soustiedén predevsim v hlavnim mésté
Praze, kde trh s kancelafskymi prostory prochazel od doby svého vzniku, tj. pfiblizné pied 18
lety, rliznymi etapami vyvoje. Meésta, kde je jest€¢ mozné sledovat koncentraci
administrativnich center, ackoliv v daleko menSim méfitku, jsou Brno, Ostrava a Plzen.
V soucasné dobé, po celosvétové ekonomické krizi, 1ze konstatovat, ze trh jiz dospiva do
stabilizovaného stadia. Béhem rozvoje také dochazelo k postupné decentralizaci modernich
kancelarskych prostorii, kdy se vedle iizkého centra mésta rozvijely 1 dalsi oblasti, které jsou

nyni jiz zavedené administrativni lokality.

Investovani na trhu do kancelafskych projektli se vyznacuje pomérné vysokymi
vynosy, s ¢imz souvisi jejich vy$$i mira rizika. Kancelatské budovy poskytuji zazemi jak
tuzemskym firmam, tak zahrani¢nim, které jsou pro ceskou ekonomiku nepostradatelnym

piinosem.

Cilem prace je na zaklad¢ kritické analyzy vyvoje stavu a historického vyvoje
kancelarského developmentu stanovit rozvojovy potencial tohoto realitniho segmentu. Za
pomoci dvou krajnich scénarti (optimistického a pesimistického) a scénaie realistického,
predikovat a poskytnout za riznych parametri financ¢nich, obchodnich, nabidkovych,
poptavkovych a dalSich, konkrétni navod jak uvaZzovat do budoucna o vyvoji tohoto sektoru
trhu nikoliv z hlediska maximalizace okamzitého rustu, ale z hlediska nastaveni parametrt
tak, aby byl byt pomalejsi, ale plynuly a byl zajistény dlouhodoby udrzitelny rozvoj a rust
kancelaiského segmentu. V praci jsou popsany jednotlivé trzni charakteristiky, a na jejich
zéakladné jsou stanoveny optimalni hodnoty pro udrzitelny vyvoj. Déle se pokusim odhadnout
trendy kancelaiské prace, které bezpodmine¢né souvisi s vystavbou novych administrativnich

budov.
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1 Trznisystém, trh

Slovo ,,trh* je obecny pojem, ktery je v redlném ekonomickém Zzivoté konkretizovin
podle toho, s jakymi ekonomickymi statky se na daném trhu obchoduje.! Je to misto, kde se
sttetava nabidka s poptavkou. Prodavajici a kupujici na sebe vzdjemné plsobeni, coz vede ke
stanoveni cen a mnozstvi statkt. Jinak feCeno, je to oblast ekonomiky, kde dochazi ke sméné

statkll a penéz.

Trh Ize rozdélit podle nésledujicich hledisek:
e Podle Gzemniho hlediska:
O mistni — vtahuje se bezprostredné k urcitému mistu,
0 narodni — rozumi se trh v ramci statniho celku,
O svetové — je projevem skutecnosti, ze autonomie ndrodnich trhii je jen
castecnd.
e Podle poctu zbozi, které se na trhu sleduji:
O dilci — je trhem, na kterém se prodava a kupuje jediny druh statku
(napr. realitni trh),
0 agregatni — je trh veskerého zbozi.?

1.1 Dokonale konkurencni trh

Je to prostfedi, ve kterém zadny prodavajici nebo kupujici nemd na trhu moc

k ovlivnéni cen. Dokonald konkurence je jeden z nejpropracovanéjsich ekonomickych modelt

v rdmci teorie trhu. Trh je povaZzovan za dokonale konkuren¢ni za piedpokladu, Ze je splnéno:

e Velkée mnoZstvi prodavajicich a nakupujicich - produkce kazdé firmy je jen ,,kapkou

v mori* celkové produkce daného statku. Neni-li tato podminka splnéna, firma ma silu

na to, aby zménou ceny snizila prodavané mnozstvi. Velké mnoZstvi nakupujicich
umoznuje, aby firmy nebyly v podruci jediného odbératele.

e Dokonala informovanost kupujicich - tato podminka byva splnéna pouze na tizemné

centralizovanych trzich, jako jsou napriklad burzy. V pripadé trhii tzemné

rozptylenych, jako jsou napr. restauracni sluzby, hotely, cukrdrny, nemovitosti atp.

nemivaji kupujici k dispozici viechny informace.

! VLCEK, J. a kol. Ekonomie a ekonomika. Praha: ASPI, a. s., 2008. 560 s. ISBN 80-7357-103-X.
2 SKAPA, S. Realitni trhy. Pfednaska z predmétu Realitni kancelate.
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e Homogenni produkt - spotriebitel se rozhoduje o koupi vyrobku vylucné podle ceny,
nebere v uvahu jina hlediska, napr. kvalitu vyrobku ¢i povést firmy. Tuto podminku
spliiuje jen malo vyrobkii a sluzeb, témer vsechny vyrobky spotrebniho primyslu a
sluzby jsou heterogennim produktem (diivodem je i to, Ze vyrobci se chtéji odlisit od
konkurence).

e Volny vstup na trh (a vystup z tohoto trhu) — prrekdazky vstupu do odvétvi.

e Nulové ndklady na zménu dodavatele - pokud se rozhodne kupujici zmenit

dodavatele, tak jej tato zmeéna nic nestoji Zadné dodatecné naklady.

Z pohledu aplikace splnéni podminek pro dokonale konkurencni trhy na realitni trhy,
Ize identifikovat, Ze by pravdépodobne mohly byt splnény podminky:
e velkeho mnozstvi prodavajicich a nakupujicich,

e volny vstup na trh (a vystup z tohoto trhu).

Ostatni podminky nejsou splnény, nebot’ je zde vyrazna asymetrie v nedokonalych
informacich pro nakupujici, prodadvaji se rizné nemovitosti (tj. heterogenni produkty) a jsou
zde velké transakcni ndaklady. Tudiz v téchto souvislostech je vhodné chdapat realitni trhy jako

v 3
nedokonale konkurencni.

1.2 Poptavka

Mnozstvi zbozi, které spotrebitelé nakupuji, zavisi na jeho cené. Kdyz je cena urciteho
zbozi vysokd, lidé budou ochotni koupit malé mnozstvi tohoto zboZi, a naopak, jeho niZsi trzni
cena vyvola poptavku po vetsim mnozstvi. Poptavka je proto vymezend jako mnozstvi zboZi,
ktere kupujici jsou ochotni koupit za urcitou cenu. V ekonomické teorii poptavka vyjadiuje
zavislost mezi dveéma proménnymi: cenou a pozadovanym mnozstvim. Tento vztah je inverzni
(neprimo umérny) a prosazuje se u vetsiny zbozi a sluzeb. Korelaci mezi mnozstvim zboZi a

cenou lze vyjadrit tabulkou, grafem a rovnici.*

Poptavku Ize rozliSovat jako:
e celkovou poptavku (agregéatni) — predstavuje souhrn vsech zamyslenych koupi
na trhu,

e individualni poptavku — vyjadruje poptavku jediného spotiebitele,

3 SKAPA, S. Realitni trhy. Pfednaska z predmétu Realitni kancelafe.
* VLCEK, J. a kol. Ekonomie a ekonomika. Praha: ASPI, a. s., 2008. 560 s. ISBN 80-7357-103-X.
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e trini poptavku — predstavuje souhrn individudlnich poptavek na urcitém

vymezeném trhu.

Zména poptavky je pak ovlivnéna nasledujicimi faktory:
e primérna uroven diichodu,
e spotrebitelska substituce,
e cena a dostupnost pribuznych statku ¢i komplementii,
o velikost trhu, ktera je méerena napr. velikosti populace,
e individualni vkus, preference,

e specifické faktory.®

1.3 Nabidka

Nabidka je ekonomickou kategorii, ktera charakterizuje chovani skutecnych i
potenciondalnich vyrobcii a prodejcu zbozi. Nabizené mnozstvi je mnozstvi zbozi a sluzeb, které
jsou prodavajici ochotni prodat v urcitém case a misté za danou cenu. Na trhu se projevuje
rozdil mezi nabizenym mnozstvim a skutecné prodanym mnozZstvim. O skutecné prodaném
zbozi rozhoduji spolecné kupujici a prodavajici. Nabizené mnozstvi je urceno jen chovanim
samostatnych prodavajicich. Nabidka vyjadruje zavislost mezi mnoZstvim nabizeného zbozi a
cenou, za kterou jsou ochotni nabizejici toto zbozi prodat. Nabizené mnozZstvi je zavisle

v v v . .y ’ . e r gV . ,6
predevsim na cené a jeji funkci ceny. Tuto zavislost Ize vyjadrit tabulkou, grafem a rovnici.

wrwe

e zména nakladii (rozvoj technologii a zmeny cen vyrobnich faktori),
® pocet firem nabizejicich zboZi,

e ocekavani vyrobcii (rust cen, neuroda),

e zména cen ostatniho zbozi

e jiné faktory.’

1.4 Trzni rovnovaha a jeji dosahovani

Stretnutim krivky trzni nabidky a kiivky trini poptavky vznikne jeden bod, ve kterém se

nabidkova a poptavkova krivka protinaji; tento bod se nazyva trzni rovnovaha. Cena, kterd

>’ SKAPA, S. Determinanty realitniho trhu. Prednaska z predmétu Realitni kancelate.
8 VLCEK, J. a kol. Ekonomie a ekonomika. Praha: ASPI, a. s., 2008. 560 s. ISBN 80-7357-103-X.
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odpovida tomuto priseciku, se nazyvda rovnovdznd cena a mnozstvi, jez mu odpovida, se
nazyva rovnovazné mnozstvi. Trini rovnovahu vystihuje definice. Na rovnovazné Grovni ceny
Jje mnozstvi statku, které kupujici chtéji a jsou schopni koupit, presné vyrovndno s mnozstvim
statku, které prodavajici chtéji a jsou schopni prodat. Rovnovazné cené se obcas rika cena
vycistujici trh, protoze jsou vSichni zucastnéni na trhu uspokojeni: kupujici koupil vse, co

kopit chtéli, a proddvajici prodali vie, co chtéli prodat.®

1.4.1 Teorém pavufiny

Nabidka a poptavka nereaguji na zménu ceny okamzité. Kupujici potrebuji ur€ity cas,
aby prizpisobili objem svych nakupli zménénym cendm, a prodavajici jsou schopni
prizptsobit objem nabidky az po urcité¢ dob¢. VéEtsi Casoveé zpozdéni maji prodavajici. Zmeéna
rozsahu nabidky zabere delSi dobu nezZ reakce v penéznich vydajich. Ptedpokladejme situaci,
kdy na zménu ceny bude nejdiive reagovat poptavka a po urcité dob& nabidka. Nabizejici tedy
reaguji na cenu piedchazejiciho obdobi. Zda se bude trh automaticky vracet do stavu
rovnovahy, zavisi na sklonu poptavkové a nabidkové kiivky, ktery je ovlivnén pomérem

absolutnich ptirastkl cena a objemu produkce. [17]

e Konvergujici pavucina
Na grafu ¢. 1 je zndzornéna situace, ve které krivka poptavky ma mensi sklon nez
kiivka nabidky. Vyjdeme ze situace, kdy nabidka je vyssi nez poptavka, cena je vyssi
nez cena rovnovazna (bod E"). Vychazime z toho, Ze vyrobci nemohou rychle reagovat
na nerovnovahu zmeénou objemu produkce. Aby prodali vSechny své vyrobky, musi se
cena snizit na urovern, kdy se poptivané mnozZstvi shoduje s mnozstvim vyrobenym,
neboli na, ,,cenu poptavky (bod F", cena P"). Tato niZsi cena povede vSak v pristim
obdobi ke sniZeni nabizeného mnozstvi (z Q" na Q°", bod E™"). Neni tedy dosazeno
rovnovahy, ale nerovnovdha se presunula: nyni je poptdavka vyssi neZ nabidka.
Protoze vyrobci nemohou reagovat ihned, zméni se opét cena: vzroste na , cenu
poptavky* (z P na P”", bod F"). Tak je i vtomto pripadé vyrobena produkce
prodana. Vyssi cena nyni stimuluje vyrobce ke zvySeni objemu produkce, toto zvyseni

je v8ak vy3Si nez odpovida poptavanému mnozstvi. Trh je tudiz opét v nerovnovaze,

nabizené mnoZstvi prevysuje poptavané. V tomto pripadé je vsak ziejmé, Ze rozdil mezi

8 MANKIW, N. G. Zasady ekonomie. Praha: Grada Publishing, a. s., 2009. 768 s. ISBN 80-7169-891-1.
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nabidkou a poptavkou je nyni mensi, nez tomu bylo na pocatku. Proces bude stejnym
zpiisobem pokracovat naddle, dokud se poptdvané mnoZstvi nebude shodovat
s nabizenym (Qg) a ,, cena poptavky *“ ,, cené nabidky *“ (Pg). V tomto pripadeé se tedy trh

vraci do rovnovahy.

Graf ¢. 1 — Konvergujici pavucina

| o [N PSR | MO

O
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S

Zdroj: MACAKOVA, L. a kol. Mikroekonomie, zakladni kurz.

e Divergujici pavucina
Vgrafu ¢ 2 md krivka poptavky veétsi sklon nez nabidky. Lze provést uvahu zcela
analogickou predchazejici. V tomto pripadé se vsak k bodu E nepriblizujeme, ale

naopak se od ného vzdalujeme. Trh prohlubuje nerovnovdahu. Tato situace se nazyva

divergujici pavucina.
Graf ¢. 2 — Divergujici pavucina
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Zdroj: MACAKOVA, L. a kol. Mikroekonomie, zakladni kurz.
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e Stabilni pavucina
Graf ¢ 3 uvazuje o situaci, ve které se sklony kifivky nabidky a poptavky rovnaji.
Nerovnovaha se ani neodstranuje, ani neprohlubuje. Nerovnovaha se v této situaci

reprodukuje ve stejnem rozsahu. V tomto pripadé jde o tzv. stabilni pavucinu

Graf ¢. 3 — Stabilni pavucina

Zdroj: MACAKOVA, L. a kol. Mikroekonomie, zakladni kurz.

Ze tii uvedenych pripadii pouze jeden vede skutecné k obnoveni rovnovahy na trhu.

Nerovnovaha se miize reprodukovat nebo dokonce prohlubovat. ’

1.5 Trzni nerovnovaha

Zadna rovnoviha neni trvalda, nebot neustdle dochdzi k interakci mezi kupujicimi a

prodavajicimi. V procesu dosahovani trzni rovnovahy vznikaji nerovnovazné stavy:
e Nedostatek — poptavané mnoZistvi pievySuje nabizené mnoZstvi. Nedostatek vznika,
kdyZ je cena niZ8i neZ rovnovazna cena. Nedostatek vyvolava na trhu takové jev, jako

Jsou fronty nebo poradniky. Na to reaguji vyrobci zvySovanim ceny.

¥ MACAKOVA, L. a kol. Mikroekonomie, zakladni kurz. Slany: Melandrium, 2003. ISBN 80-86175-38-3.
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e Piebytek — nabizené mnoZstvi pievySuje poptavané mnoZstvi. Prebytek vznikd, kdyz je
cena VysSsi nez rovnovazind cena. Na trhu se prebytek projevuje neprodejnymi

zasobami. Vyrobci na to reaguji snizovanim ceny.

Kazda nerovnoviha je nestabilni a prechodnou situaci, protoze vyvolava pohyb ceny

smeérem k rovnovazné cené a tim i pohyb trh smerem k rovnovaze *°

2 Charakter trhu nemovitosti

Trh nemovitosti je soucasti vSeobecného trzniho systému podléhajici obecnym trznim
zéakonitostem. Je dan naturalné vécnymi vlastnostmi nemovitosti na rozdil od véci movitych.
Trh nemovitosti proniké a ovliviiuje vS§echny ostatni trhy, celou trzni soustavu a jeji jednotlivé

prvky.

Naturaln¢ vécné vlastnosti nemovitosti jsou zejména:
e nepifemistitelnost,
¢ individualni a neopakovatelny vyrobek,
e dlouhodoba Zivotnost,
e odlisny vztah morélni a fyzické Zivotnosti,
e naro¢nost na neobnovitelné zdroje,
e slozité strukturovany systém,

e vyzaduji pomérné slozity navazujici nemovitostni systém.

Nejvyznamnéj$i naturalni vlastnosti nemovitosti je jejich prostorova nepfemistitelnost.
Proto je trh nemovitosti vzdy mistnim trhem a lze tedy obecné stanovit, Ze prostorovy rozsah

tohoto trhu je urCen vzdalenosti, z které jsou lidé ochotni obsluhovat danou nemovitost.

Trh nemovitosti se od vétSiny trht 1isi také tim, Zze cenu nemovitosti ovliviiuje
diferencialni polohova renta. Ta je dana vyhodnosti polohy dané nemovitosti, kterou tvofi

mnozina multiplikacnich faktora okoli.

Investice na trhu nemovitosti se vyznacuje relativné dlouhou dobou
navratnosti. O jejim prabéhu u kancelafskych nemovitosti se zminuji v dal$ich ¢astech prace.

[3]

0 SKAPA, S. Determinanty realitniho trhu. Pfednaska z pfedmétu Realitni kancelafe.
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Trh nemovitosti je povaZovan za jeden z nejdiilezitejsich indikatori celkové
hospodarske situace. Pohyby cen nemovitosti jsou vseobecné hodnoceny jako indikator
hospodarského cykilu. Jejich riist je zndmkou obratu od recese ke konjunkture a naopak, jejich
pokles je povazovan za pocdatek recese. Tomu je tak proto, Ze operace na trhu nemovitosti jsou
Vv diisledku vysoké kapitdalové narocnosti predmeétem podrobnych konjunkturalnich prizkumii.

Vyznamnou Ulohu mé také Grokova mira.

Trh nemovitosti je podstatnym zpusobem determinovan trhem kapitalu. Pohyby
cen na kapitalovem trhu se promitaji do pohybu cen nemovitosti a naopak. To vyplyva
predevsim z kapitalové narocnosti operaci na tomto trhu, které vyzaduji znacnou kapitdalovou

A , 11
podporu prostiednictvim uveru prevazné dlouhodobého charakteru.

2.1 Segmenty trhu nemovitosti

Predmeétné neboli druhové clenéni nemovitosti je dano jejich odlisnou naturalné
vecnou strukturou, které determinuje odliSné uZiti jednotlivych nemovitosti. Kazda nemovitost
Jje jinou uzitnou hodnotou a nikoliv jen proto, Ze je prostorové alokovana na jinem miste. To

7. . ’ e v . r v 12
se tyka i nemovitosti, které slouzi stejnému ucelu.

Trh nemovitosti 1ze roz¢lenit na nésledujici segmenty:
e rezidenéni,
e komercni,
0 industrialni,
0 kancelafsky,
o retailovy,
o hotelovy.

2.2  Specifika trhu nemovitosti

Na redlném trhu nemovitosti sice plati vSeobecné ekonomické zékonitosti, které jsou
popsany vyse, ale pii jejich uplatnéni piisobi i celd fada jinych okolnosti, pravé diky
specifickym vlastnostem nemovitosti. DalSi okolnosti mohou mit fyzickou nebo socialni

podstatu.

1112 CfSAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha: VSE v Praze, 1998. ISBN 80-7079-690-1.
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Fyzické

e Kazdy pozemek je dian svou jedinecnou polohou, svymi fyzikalnimi
vlastnostmi, vlivy svého ptedchoziho vyuziti atd.

o Kazdy pozemek a kazdou nemovitost Ize (alespon teoreticky) vyuzit nékolika
riznymi zpusoby, z nichz kazdy ma jiné disledky véetné ekonomickych.

e Zména zpUsobu uzivani je pokazdé spjata s velkymi naklady a zpravidla i
s velkou ¢asovou ztratou.

e Ekonomicky potencial neboli trzni hodnotu kazdé nemovitosti ovliviuji
externality jeji okoli.

e /Zpiisob uziti pozemku muze ovlivnit prostfednictvim externalit trzni hodnotu

nemovitosti ¢i pozemku v okoli.

Socialni

e Malé procento nemovitosti je souCasné na trhu. VEtSina nemovitosti neni
nabizena, a tak moznost vybéru poptavajiciho je omezena.

e Frekvence prodejli nemovitosti je vétSinou mald. Nekteti nabizejici a
poptavajici nemaji dostatek zkuSenosti na posouzeni kvality a adekvatnosti
pozemku vzhledem k situaci na trhu, takZe vyuZivaji sluzeb zprostiedkovatele.

e Neexistuje instituce poskytujici komplexni pichled o trhu s nemovitostmi,

ktera by nabizela veSkeré nemovitosti na velkém Gzemi. [9]

2.3 Dysfunkce trhu nemovitosti

Dutvodem dysfunkce trhu nemovitosti je pusobeni riznych externalit. Nasledkem pak
mohou byt nabizené nemovitosti, které neodpovidaji kapacitng, kvalitativné a cenové tomu,

po ¢em je poptavka. Dané Gizemi pak neni vyuzivano ekonomicky optiméalnim zpiisobem.

Typy ovliviiujicich externalit:
e nadmérnd intenzita vyuziti Uzemi,
e zhrouceni trhu s neelastickou poptavkou,
e subjektivni faktory a subjektivni hodnota nemovitosti,
e spekulace v rozvojovych uzemich,

e branéni uzemniho rozvoje jednotlivymi majiteli. [3]
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2.4  Prostorové faktory — poloha nemovitosti

Poloha nemovitosti je jednim znejvyznamnéjSich faktort ovliviiujici cenu
nemovitosti, kterd je dana vysledkem interakce nabidky a poptavky. Je to ddno predevsim jeji

nepfemistitelnosti.

Poloha ovliviiuje cenu nemovitosti na tfech urovnich:

e qroven makropolohy (regionalni) — uplatiiuje se poloha vi¢i hlavnim centrim regionu,
socialni a ekonomicka sila regionu a mésta, jeho dostupnost, kvalita zivotniho
prostiedi regionu a mésta, napojeni na infrastrukturu vyssi radda,

e turoven mezopolohy (sidelni) — poloha v ramci sidla, dostupnost jeho center a dalSich
dualezitych mist, charakter zony, ve kterém se nemovitost nachazi,

e qroven mikropolohy:

O druh funkéniho vyuziti v zoné,

dostupnost (vetejné) dopravy,

moZnost parkovani,

dostupnost vybaveni,

kvalita prostfedi — veiejné plochy, okoli nemovitosti, bezpecnost tizemi,

O O O O O

vlastnosti pozemku — orientace ke svétovym stranam, velikost a proporce

pozemku atd.[9]
2.5 Faktory ¢asu na trhu nemovitosti
Hledisko faktoru ¢asu hraje na trhu nemovitosti také dulezitou roli. V zasad¢ se jedna
o dva nasledujici pfistupy.
2.5.1 Konjunkturalni zmény

Ceny nemovitosti podléhaji konjunkturalnim zmenam vyvolanym ekonomickymi cykly.
Priibeh techto zmeén vSak neni stejny jako u ostatnich cen. Je to hlavné jiz popsanymi specifiky
trhu nemovitosti, ale také tim, Ze nemovitosti byvaji povaZzovany za pomérné ,jistou*
investici. To se vSak tyka jen investic do koupé hotovych staveb, naopak investice do nové

stavby nebo prestavby byvaji spojeny s vysokymi riziky, Ze ocekdavany vyvoj na trhu béhem
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realizace investice nebude splnén, a tudiz Ze investice po dokonceni nebude zcela odpovidat

poptavce.

Vysoka rizika spojenad s novou vystavbou se velice ¢asto eliminuje jiz sjednanymi

piedprondjmy. Viz dalsi kapitoly prace.

2.5.2  Zivotni cyklus nemovitosti

Zivotni cyklus nemovitosti sestava z nasledujicich fazi:
e priprava a realizace uizemniho rozvoje (vystavby),
e sprava a Udrzba hotové budovy,
e starnuti, popripadé modernizace,

e demolice nebo renovace.

UZitna hodnota budovy a z ni vychdzejici trzni hodnota byva nejvétsi v okamziku jejiho
uvedeni do provozu. Vté dobé totiz budova zpravidla nejlépe vyhovuje provoznim
pozadavkiim na ni kladenym, tudiz Ize dosahnout nejvyssiho vynosu (napriklad z prondjmu).
Také naklady na provoz ve zcela nové budové pravdépodobné pomérne male, takze trzni
hodnota budovy souvisejici s jejim malym fyzickm a mordlnim opotrebovinim bude
maximalni. Postupné budou vynosy klesat a provozni naklady porostou, tak, jak bude budova

starnout, az do kritického bodu, kdy vynosy nepokryji ani naklady.**

Vezmeme-li v potaz konkrétné nemovitosti administrativni, jsou zde urcita specifika
oproti nemovitostem reziden¢nim. Jiz v projektové fazi se v posledni dobé vyrazné tesi
energicka Uspora celé budovy. Najemci si v mnoha piipadech pronajimaji velké kancelaiské
plochy, a proto se zajimaji o Uspory, které jim najemce a respektive budova nabizi. Dokladem
o kvalit¢ jsou rizné certifikaty a zelené budovy, které jsou zminény v dalSich kapitolach.
Dal$im rozdilem je sprava budovy. Administrativni centra jsou ve vétsing€ piipadi spravovany
specializovanymi spravcovskymi firmami, které se staraji o celou budovu. V piipadé
rezidenci ma spravu nemovitosti pod rukou majitel. Co se tyce rekonstrukci a modernizaci
jsou majitelé center de facto nuceni k témto krokim k udrzeni najemniho vztahu. Spole¢nosti,
které uvidi Sanci na kvalitnéjsi a tfeba i levnéjsi pronajem, nebudu jisté prodluzovat najemni

kontrakt.

1314 MAIER, K. REZAC, V. Ekonomika v tzemi: urbanistickd ekonomika a tuzemni rozvoj. Praha: CVUT,
1994. 89 s. ISBN 80-01-01210-7.
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3 Specifika kancelarskych nemovitosti

Kazdy segment na trhu nemovitosti ma sva urcitd specifika, a to vcetné
administrativnich nemovitosti. V této ¢asti jsou zminény hodnototvorné faktory a kategorie

kancelarskych budov.

3.1 Hodnototvorné faktory administrativnich budov

e Poloha — hraje vyznamnou roli na trhu kancelaiskych budov, fada subjektti vyuZzivajici
tyto budovy klade diraz na prestiz dané lokality, dopravni dostupnost, vzdalenost od
centra, viditelnost, rozvinutost lokality a jsou ochotny platit za tyto faktory vysoké
najemné

e Vybaveni — je dalsim dilezitym faktorem. Jeho standardizace je popsana v dalsi
kapitole.

e Konstrukce.

e Najemci a najemni budovy - kancelafské budovy jsou velmi Casto piedmétem
najemnich vztaha. Jen omezené mnozstvi spolecnosti si potidi do svého vlastnictvi
kancelar popt. budovu.

e Dispozi¢ni feSeni.

e Parkovaci mozZnosti. [11]

3.2 Kategorie kancelarskych prostor

Standarty u administrativnich prostor Ize rozd¢lit do tii zakladnich casti:

1) Standard prostor ,,A*

Cenové rozpéti se u této kategorie pohybuje v rozmezi 13,25 — 20 EUR/m%mésic
Vv zavislosti na lokalité a musi spliiovat nasledujici podminky:

e Nové prostory s moznosti flexibilniho uspotadani prostor, plna 2 ¢i 4 trubkova
klimatizace a venkovni Zaluzie.

e Zdvojena podlaha s podlahovymi krabicemi.

e Z&lozni generéator pro nouzovy chod budovy.

e Centralni recepce, 24 hodinovy pfistup, ostraha v budove, vstupni kartovy systém,
kamerovy systém — CCTV a elektronické zabezpeceni spoleénych prostor.

e Podzemni parkovaci mista a klientska povrchova stani.

e Stravovani — kantyna nebo restaurace v piizemi.
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2) Standard prostor ,,B“

Cenové rozpéti se u této kategorie pohybuje v rozmezi 10,50 — 15 EUR/m*mésic

Vv zavislosti na lokalité a musi spliiovat nasledujici podminky:

Nové prostory nebo kvalitné zrekonstruované starsi budovy.

Moznost flexibilniho uspofadéani a chlazeni prostor.

Zdvojené podlahy napf. s centrdlnim kanalem nebo kabeldZ vedena podokennimi
kandly.

Centralni recepce, ostraha nebo napojeni na centralni pult ostrahy.

Podzemni nebo povrchové parkovaci stani zpravidla s limitovanym nebo Zadnym

Klientskym stanim.

3) Standard prostor ,,C*

Cenové rozpéti se u této kategorie pohybuje vrozmezi 7 — 10 EUR/m%mésic

V zavislosti na lokalité.

StarSi budovy jiZ vicekrat pronajaté s velmi omezenou moznosti Upravy dispozice.
Bez klimatizace a chlazeni.

Bez zdvojenych (sendvicovych) podlah a pohledii, bez modernich rozvoda pocitacové
sité.

Kabelaz vedena podokennimi kanaly.

Pfistup bez centralni recepce a ostrahy.

Omezené moznosti parkovani.

Jednoduché zativkové osvétleni, ,,levny* koberec. [1]

4 Vyvoj trznich charakteristik kancelarského segmentu

4.1

Vyvoj nabidky a poptavky

Nabidku kancelafskych objektd Ize sledovat piiblizné od pocatku 90. let, kdy

v souvislosti s vysokym narGstem poctu nové vznikajicich firem rostla i poptavka po

modernich kanceladfich. V prvni poloviné 90. let pfevazoval trend vyuZzivajici stavajici

kapacity pro vystavbu ¢i renovaci kancelafskych prostorti v iplném centru mésta na Gizemi
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Prahy 1 a Prahy 2. Velice Casto probihala celkova rekonstrukce interiérii a exteriérii ve
vybranych objektech, které plivodné¢ nebyly uréeny pro vyuziti jako kancelafe.
Nejvyznamnéj§imi novymi kancelarskymi projekty tohoto obdobi byly projekty Myslbek
(17 500 m?), International Business Center (24 000 m?) a Prague City Center (17 500 m?).
V tomto obdobi byl vyrazny pievis poptavky po kanceldiskych plochach vysokého standardu
nad jejich nabidkou.

V druhé poloviné 90. let tempo narGstu novych podnikatelskych subjektti zacalo
zpomalovat, ale jiz zavedené firmy zacaly mit potiebu expandovat na celé¢ izemi hlavniho
meésta Prahy. To mélo za nasledek zvysSené potteby objemu novych kanceldiskych ploch.
Stavajici kapacita jadra mésta byla vyCerpana a bylo tedy logické, ze dalSimi oblastmi
vyuzitelné pro rozvoj administrativnich komplexti jsou dale od centra Prahy. Jednalo se
piedev§im o oblast Prahy 4 (Pankrac, okoli stanice metra Budé&jovicka, Michle a Chodov),
Ktera se stala novou rozvijejici administrativni zonou hlavniho mésta. Mezi nejvyznamnéjsi
projekty z konce 90. let vybudované mimo jadro Prahy patiily napiiklad BB Centrum
(29 200 m? — Budova C a Budova B), Hadovka Office Park (25 000 m?) a projekt Vinice
(22 000 m?).

Dalsim trendem se stala vystavba kancelafskych prostorti ve starych prumyslovych
¢tvrtich (Smichov, Karlin, HoleSovice) nedaleko jadra mésta. Zasadnim projektem v této
oblasti je Palac Karlin (18 000 m?) uveden na trh roku 1996. Nejrozsahlejsi revitalizaci
brownfields probéhla v centralni ¢asti Smichova v oblasti kiizovatky And¢l, kterd se po roce

2000 postupné stala soucasti SirSiho centra mésta.

Ptiblizné na ptelomu tisicileti se prazsky trh s kancelafskymi prostory stabilizoval a
kvalitni nabidka dokézala pokryt relativné vysokou ustalenou poptavku. V obdobi ptiblizné
mezi roky 2003 a 2007 je charakteristicka vystavba rozsahlych kancelafskych komplext a
office parkli v okrajovych castech Prahy, ale 1 rozsihld realizace novych projekti a
rekonstrukci v ¢astech vnitiniho mésta. Nejvyznamnéjsi prazsky obvod, z hlediska nové
postavenych kanceldiskych prostor, byl predev§im Praha 4, a to oblast podél severojizni
magistraly a navazujici dalnice D1. V tomto obdobi byla dokon¢ena vyznamna ¢ast objekti
urbanistického celku BB Centra v Praze 4 — Michli, ktery v té dob& nabizel 138 000 m?
kancelafskych ploch. Dals$i vyznamnou oblasti, kterd se rozvinula, byla sousedni oblast
v okoli stanice metra Pankrac a Bud&jovicka. V blizkosti stanice metra Chodov podél dalnice
D1 vznikl vyznamny office park o deviti budovach a celkové vyméfe 135000 m?
kancelatskych ploch The Park. [12]
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4.2 Nabidka kancelarskych ploch v roce 2008 v Praze

Béhem roku 2008 byl na trh dodan rekordni objem 280 000 m? administrativnich
ploch (pfiblizné o 100 000 m? vice nez v 2007), a to zejména diky dal$imu rapidnimu rozvoji
Vv lokalité¢ Prahy 4 v okoli stanic metra Pankrac, Bud¢jovicka a Opatov, kde byly dokonceny
vyznamné projekty jako Kavei Hory Office Park (36 550 m?), Gemini faze B (15900 m?),
City Tower (40 000 m?), Opatov Centrum (15 000 m?) a dalsi. Celkovy objem v Praze 4 ¢inil
130 950 m? kancelatskych ploch a podilel se tak 46% na celkovém objemu nové vystavby na
prazském trhu v roce 2008. Dalsi vyraznou lokalitou, kde se soustiedila vystavba, byla Praha
5, a to ptredevsim v okoli Novych Butovic. Zde byly dokonéeny projekty Explora Jupiter
(19 700 m?), Office Park Nové Butovice C (7 135 m?), Campus Project (8 900 m?) a Avenir
Business Park E (7000 m?). Celkovy objem piedstavoval 47 250 m® s podilem na trhu
piiblizné 16%. Zbyvajicich 38% administrativnich ploch bylo dokon¢eno v Praze 7, 8, 9 a 10

bez z&sadniho podilu jedné z méstské ¢asti na celkové nabidce v roce 2008. [1]

Tabulka ¢. 1 — Nabidka novych kancelatskych ploch v roce 2008 v Praze

Praha Projekt Adresa Developer Celkova

kapacita (m2)

1 Palladium Nam. Republiky | EPD/Hannover Leasing 19 500
4 City Tower Na Strzi ECM 40 000
4 East Building Pecharova Sekyra 6 800
4 Gemini Oggice Centre B Na Pankraci Immorent 15 900
4 Kav¢i Hory Office Park Hvézdova Hichtief/Europolis 36 550
4 Opatov Centrum 1 Hviezdoslavova | Sekyra 15 000
4 The Parkbuilding 12 Chodov ALG Lincoln 12 000
4 Vysehrad Victoria Na Vitézné plani | Skanska Property 4700
5 Avenir Business Park E Radlicka Immorent 7000
5 Campus Project Narozni CPDP 8900
5 Explora Jupiter Bucharova Quinland Private Golub 19 700
5 Louvre Kutvirtova Mayfield 4515
5 Office Park Noveé Butovice |Bucharova CSIA 7135

C

6 Argo (K2) Evropska PDP Ires 9912
7 Arena Center, A7 U Prihonu CGI & Partners, ING 10 000
7 Classic 7 faze 1 U Uranie AFI/Nofim 16 500
8 Corso Il - Building A Kfizikova REK 13 050
9 Prosek Point A Prosecka J&T 8764
10 Hagibor Office Building Izrealska Orco Property Group 23 000
10 Multifunkéni aredl Eden U Slavie eSide 2500
CELKEM m? 281 426

Zdroj: Knight Frank
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4.3 Nabidka kancelarskych ploch v roce 2009 v Praze

Diky celosvétové ekonomické krizi, ktera vyrazné zasahla do realitniho trhu, doslo po
nékolikaletém soustavném rastu trhu kancelaiskych prostor k vyraznému obratu jak u
poptavky, tak i u nabidky novych prostor. Tento obrat se naplno projevil v druhé poloviné
roku 2009 a mél i vyznamny dopad na vyvoj trhu v roce nasledujicim. V roce 2009 bylo na
trh dodéno pfibliznd 160 000 m% coz piedstavovalo pokles vice nez o 40% v porovnani
s rokem 2008. Spekulativni vystavba novych administrativnich center zacala postupné upadat.
Nejvice rozvijejici lokalitou se v tomto obdobi po dlouhé dobé nestala Praha 4, ale Praha 5 a
Praha 8. V Praze 5 k tomu nejvice pfispélo dokonceni prvni faze projektu Zapadni Mésto ve
Stodtilkach s celkovou kapacitou 43 585 m? kancelafskych ploch a Factory Office Centre na
Smichové (10 000 m?). Celkové tak bylo postaveno 53 585 m?, coZ znamenalo 32% z celkové
vystavby ploch. V Praze 8 byl zrealizovéan projekt Futurama Al a A2 (16 032 m?) a Amazon
Court (19 500 m?). Podil vybudovanych ploch v této méstské &asti byl zhruba 22%. Dalsi
vyznamnou méstskou ¢asti byla Praha 9, kde bylo dodano na trh 23 167 m? s piiblizné 18%
podilem. [1]

Tabulka €. 2 — Nabidka novych kanceléiskych ploch v roce 2009 v Praze

Praha Projekt Adresa Developer Celkova
kapacita (m?)
1 Palac Archa, Faze 2 Na Florenci | Orco Property Group 7 800
4 Kacerov Certanska | AMA 2000
4 | Trianon Building Budgjovicka [ Hichtief Development / 18 400
UNION investment
5 Factory Office Centre Nédrazni CBE/CSIA 10 000
5 | Zapadni Mésto - B1 B2, B3 JeremidSova | Finep 43 585
7 Prague Marina Office Center A |Jankovcova [ Lighthouse 4 385
7 Prague Marina Office Center B | Jankovcova [ Lighthouse 14 454
8 [ Amazon Court Karolinska | Europolis 19 500
8 Futurama - Al (1. etapa) Sokolovska | Immorent 8016
8 Futurama - A2 (1. etapa) Sokolovska | Immorent 8016
9 Prosek Point B Prosecka J&T 8622
9 Prosek Point ¢ Prosecka J&T 8575
9 | Vysocanska Brana Balabenka | Orco Property Group 11970
CELKEM m2 161 323

Zdroj: Knight Frank
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4.4  Nabidka kancelarskych ploch v roce 2010 v Praze

Pokles vystavby a dodavek kancelarskych ploch se promitl hlavné do roku 2010.
Tento propad je zplisoben predevsim zvySenymi naroky financujicich bank, které pozaduji od
developeri zvyseni participace vlastnimi zdroji a zajiSténi predprondjmi, castecné je
zptsoben 1 propadem poptavky po novych prostorech. V prvni poloviné nebyla dokoncena
zadna nova kancelarska budova. V Cervenci byl na trh dodéan projekt Filadelfie (28 155 mz) Y
Praze 4 a v poslednim ¢&tvrtleti pak byly dokonéeny &tyfi mensi projekty. Nova budova CEZ
(4000 m?) a rekonstruované budovy Budéjovicka 1 (5 000 m?) v Praze 4, VN17 (1 265 m?) a
Havlickova Plaza (3736 m?) vPraze 1. Je tedy patrné, e piirGstek nabidky novych

v v

Tabulka €. 3 — Nabidka novych kancelatfskych ploch v roce 2010 v Praze

Praha Projekt Adresa Developer Celkova
kapacita
(m?)
4 BB Centrum Vysko¢ilova Passerinvest 28 155
Filadelfie
1 Havli¢kova Plaza Havli¢kova FIM 3736
4 CEZ building Duhova 4 000
4 Budgjovicka 1 Budgjovicka 5000
1 VN17 Vaclavské nam. 1265
CELKEM m? 42 156

Zdroj: Knight Frank, King Sturge

4.5 Poptaka po kancelaiskych plochach v letech 2008 a 2009 v Praze

Celkova najemni aktivita po administrativnich plochach dosahla v roce 2008 rekordni
hodnoty 261 957 m®. Renegociace, neboli znovu projednani podminek najemni smlouvy
(klient setrvava v najemnim vztahu) napf. vySe najemného, probiha vétSinou pted ukonéenim
najemniho vztahu, &inily 26 266 m? pronajatych ploch, coZ bylo 10% z celkového objemu.
Hlavnim zdrojem realizované poptavky byl piedevs§im sektor sluzeb, zastoupeny financnimi a
bankovnimi sluzbami a pojistovnictvim. Dominovaly i dalsi tradi¢ni obory z oblasti IT a
farmacie. Mezi nejrozsahlejsSi transakce zaznamenané v roce 2008 patfily Siemens v budoveé
City West v Praze 5 (24 000 m?), Raiffeisen Bank v budové City Tower (17 500 m?) a Ceska
spofitelna v budové Trianon (12 684 m?), ob& v Praze 4. V roce 2009 bylo pronajato celkem
250 063 m® kancelaiskych ploch, z toho 86 517 m® tvorily renegociace, coz predstavovalo

35% celkovych pronajatych prostor. Vyznamne sjednané transakce roku 2009 byly pronajem
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finan¢ni instituci Kooperativa v budové Main Point Karlin v Praze 8 (25 702 m?), v oboru
telekomunikaci Vodafone v budové Vinice Center v Praze 10 (19 691 m?) a v IT sluZbach
Hewlett-Packard v Budové C BB Centra v Praze 4 (7 800 m?). V objemu transakci, kde
vyraznou roli hraly renegociace, tak pokracoval silny narast, ktery byl vSak spiSe zptisoben

ekonomickou situaci a snahou firem upevnit a optimalizovat svoji pozic na trhu a naklady

s tim spojené. [1]

Tabulka €. 4 — Poptavka po kancelaiskych plochach 2008 a 2009 v Praze

Rok 2008
Praha Spole¢nost Projekt Vyméra
poptavky (m?2)
5 Siemens Zapadni mésto 24000
4 Raiffeisen Bank City Tower 17 500
4 | Ceska spotitela Trianon Office building 12 684
9 CKD DIZ Kolben Cube 8 000
4 Raiffeisen Bank Raiffeisen Centrum 7000
5 JNJ Global Business Services Factory Office Center 5494
4 Wiistenrot Kav¢i Hory Office Park 5000
8 FCC Vinci River Garden 5000
8 Unilever Thamova 18 4909
Rok 2009
8 Kooperativa Main Point Karlin 25702
10 Vodafone Vinice Center 19 691
4 Hewlett-Packard BB Centrum C 7800
4 ICZ Kav¢i Hory Office Park 7194
5 Accenture Office Park Nové Butovice 6 650
9 RWE - interni sluzby Prosek Point C 5870
5 Citibank Explora Business Centre 5740
6 Czech Airlines Airport Business Centre 5229
4 RWE Transgas Net Kav¢i Hory Office Park 5097

Zdroj: Knight Frank

4.6 Poptavka po kancelarskych plochach v roce 2010 v Praze

Celkova poptavka po kancelaiskych plochach dosahla vroce 2010 objemu
214 700 m?, pficemz podil renegociaci byl zhruba 44%. Nejvétsi poptavka byla zaznamenéna
v Praze 4 a nejvice ndjemnich smluv podepsaly firmy z odvétvi IT a spole¢nosti poskytujici
sluzby predevsim komer¢nimu sektoru. Firma Oracle si pronajala budovy 2 a 3 v The Park
v Praze 4 (9 831 m2) a spolecnost Deutsche BOrse Group rozsifila své prostory ve Futurama

Business Parku v Praze 8 (7 524 m?). N4jemnici méli v této dobé siln&j§i vyjednavaci pozici
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na trhu a pronajimatelé si byli védomi obtiZi spojenych s pronajimanim prostort z druhé ruky

(uvolnéné starsi nerekonstruované budovy). [14]

Graf ¢. 4 — Vyvoj ro¢ni poptavky 1997 - 2010
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Zdroj: Knight Frank, King Sturge

4.7 Vyvoj miry neobsazenosti kancelarskych ploch

Mira neobsazenosti je vysledkem vztahu celkové poptavky na trhu (pronajata plocha
vSech najemcii) s celkovou nabidkou na trhu (celkova vystavénd plocha budov). Definice tedy

iik4, ze se jedna o pomér volnych kancelaiskych prostor k celkovému mnozstvi prostor.

Faktory ovliviiujici zvySovani neobsazenosti mohou byt piedev§im spekulativni
vystavby projektli bez dopfedu zajisténych najemcii, dobeéh najemnich kontraktl, které
ndjemci dale neprodlouzi, objem dodanych kancelaii na trh. Naopak sniZeni neobsazenosti
souvisi s omezenou novou nabidkou prostor v kombinaci se stabilni poptavkou popiipadé
vysokym pftilivem novych najemci.

Na prazském trhu se v prubéhu poslednich 10 let pohybovala mira neobsazenosti

v v

dochazelo k vétsimu nartstu poptavky (uskute¢nénych transakci) a stabilnimu ristu nové
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dokoncenych ploch. V roce 2008 a 2009 bylo dokonceno jesté spousta projektl rozestavénych
diive, ale snastupem celosvétové krize se staly tyto projekty, predevSim spekulativné
vystavéné, velice Spatné¢ pronajimatelné a mira neobsazenosti nahle vzrostla a ve druhém
Ctvrtleti roku 2010 byla neobsazenost kancelaii v Praze 13,79 %, coZz znamenalo nejvyssi
Uroven za poslednich pét let. Pozitivni ¢istd absorpce a nizké mnozstvi dokonéenych metrti
ctvereénych vyustili v Praze ve ¢tvrtém ctvrtleti roku 2010 pokles miry neobsazenosti 0 0,6 %

na 13,2 %. Celkem bylo v Praze evidovano zhruba 354 700 m? volnych kancelarskych ploch.

Na brnénském trhu doSlo v pocatcich nového cyklu developmentu (2005), v dasledku
rychlej§iho ristu nabizenych ploch nez ristu ploch poptavanych, k dramatickému ristu
neobsazenosti. Ta zaala klesat az stim, jak trh zacal pfitahovat nové najemce Svymi
nabidkami. V prubéhu roku 2009 se mira neobsazenosti pohybovala na trovni 19 %, zatimco

1. ctvrtleti 2010 poklesla na 16,8 %, coZ je oproti prazskému trhu nejnizsi uroven od roku
2005.

Pro doplnéni, v Ostravé v prvnim pololeti 2009 bylo na trh kancelaiskych prostor
dodéano 17 300 m? novych neobsazenych prostor, coz vedlo k ristu miry neobsazenosti na cca
29 %. Vzhledem ktomu, 7e do konce 1. Ctvrtleti jiz nebyla dokondena zadna dalsi
kancelaiska budova, byl trh schopen ¢éast volnych prostor absorbovat, v disledku cehoz

neobsazenost klesla na cca 22 %.

Graf ¢. 5 — Vyvoj miry neobsazenosti
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4.8 Vyvoj najemného kancelarskych ploch

Porovnani najemného kancelarskych prostor typu ,,A“ a typu ,,B“ lze vyhradné na
prazském trhu, jelikoZ se v Brn¢ zadna typicka zrekonstruovana budova typu ,,B*“ nenachazi.
K porovnani se vyuZziva tzv. nejvyssi dosahované najemné (prime rent), coz je nejvyssi mozné
dosazitelné ndjemné na otevieném trhu (mitize byt i hypotetické) ve standardizované jednotce
té nejvyssi kvality a v nejlepsi lokalit¢ v daném obdobi (tento Gdaj nemusi byt identicky se
Zadnou jinou transakci, zvlasté kdyz je objem transakci nizky nebo se sklada z neobvyklych

jednorazovych transakci).

Na nasledujicim grafu je vidét vyvoj ndjemného za obdobi let 1995-2009. Na zacatku
vystavby administrativnich budov byla nabidka tak mala, Ze nedokazala uspokojit poptavku a
vyse najemného se u ,,aCkovych“ kancelafi pohybovala tésn¢ pod hranici 30 EUR a
,»béCkovych® pod hranici 20 EUR. S narGstem prostor ndjemné postupné klesalo a od roku
2000 uz vySe najemného zlstdva pomérné stabilni. K mirnému poklesu na uroven 18
EUR/m?/mésic doslo v letech 2004 a 2005, a to v diisledku nériistu volnych a kvalitnich
prostor. V prabéhu roku 2006 dosSlo ke stabilizaci a rok 2007 a 2008 byl poznamenany
postupnym zvySovanim urovné najmd v centru Prahy aZ na 23 EUR/m%mé&sic u nové
postavenych kancelatskych prostor. V roce 2009 bylo zaznamenano sniZzeni najmu na uroven
19,50-20,50 EUR/m?/mé&sic hlavné z diivodu limitované poptavky v historickém centru Prahy.
V soucasné dobé se nejvyssi dosahované najemné v Praze pohybuje v centru na trovni 20-21
EUR/m?%/mé&sic, ve vnitinim mdsté 15-17,50 EUR/m%mésic a v lokalité vng&jsi mésto se

pohybuje mezi 13-14,50 EUR/m*/mésic.
Graf ¢. 6 - Vyvoj nadjemneho v Praze

EUR Vyvoj najemného 1995 - Q1 2010
30

25

20

s N . -

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 Q1
Nové — Rekonstrukce 2010

Zdroj: Knight Frank

31



Porovnani nejvyssiho dosahovaného ndjemného v kancelatich tiidy ,,A“ ve méstech

Praha, Brno a Ostrava za rok 2009 je na nasledujicim grafu.

Graf ¢. 7 — Nejvyssi dosahované najemné
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V Brné se najemné ve vnitinim mésté pohybovalo mezi 12,50-13,50 EUR/m?%mésic,
ve vn¢j$im pak mezi 10 a 12,50 EUR/m%mésic. V Ostravé méla krize velky vliv na vysi
najemné¢ho, a proto si developefi pojistili prondjmy a uskutecnili korekci najemného na konci
1. &tvrtleti 2009 na nejvyssi dosazitelné najemné na urovni 11,50 EUR/m%mésic, coz

znamenalo pokles z 13,25 EUR/m?mésic na konci 1. pololeti roku 2008.

4.8.1 Nominalni najemne

U kvalitnich poptavek je poZzadované ndjemné podporovano poskytovanim pobidek ve
formé najemnich prézdnin a pfispévki na dovybaveni. Najemni prazdniny za 1 rok najmu
jsou v rozmezi 1 — 1, 5 mésice. Soucasna obvykla délka najemnich prazdnin dosahuje az na
urovent 5 — 7 mésicli na 60 mésict ndjmu. Piispévek na dovybaveni se pohybuje na Grovni
40 — 80 EUR/mM? pronajimatelné plochy. Vyse pobidek je vyznamné ovlivnéna bonitou
klienta, délkou najmu, velikosti poptavky, konkurenci v lokalité¢ aj. V kone¢né fazi je pak

diky tomuto faktu vySe efektivniho ndjemného obvykle vyrazné nizsi.
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Béhem roku 2010 byl patrny vyznamny tlak najemct na developery pii poskytovani
vy$Sich pobidek a snizovani nominalniho najemného, ktery je zplsoben stile pomérné
vysokou nabidkou kvalitnich prostor na trhu a nizsi poptavkou. V roce 2011 lze o¢ekavat
obrat v tomto sméru diky postupnému sniZovani nabidky novych prostor a narustu poptavky.

To miize mit za nésledek zvySeni cen najmu a mensi flexibilitu pronajimatelti poskytovat

pobidky. [6]

4.9  Vyvoj vynosu kancelarskych budov

Pfi obchodovani s kancelafskymi nemovitostmi hraje dilezitou roli investi¢ni vynos,
neboli yield, za ktery uskute¢nuji institucionalni ¢i privatni investofi nakup dokonéenych a
pronajatych objekti od jejich developerd. Yield u realit udava, kolik procent potizovaci ceny
investice se investorovi za rok vrati. Tato sazba lze vyjadfit pomérem rocniho pfijmu

Z investice (najemného) a ceny nemovitosti. Yield je vlastné kapitalizacni sazbou investice,

vvvvvvv

cvwr

yield, tim je vyS$i cena nemovitosti a delsi doba névratnosti investice. Rist yieldu je tedy
dobrym signalem pro investory a naopak pokles yieldu je dobrou zpravou pro developery.
Napiiklad desetiletd navratnost investice znamend, Ze investor zaplati developerovi za
kancelarskou budovu deset ro¢nich najmi. Pojem prime yield ptedstavuje investi¢ni vynos,
kterého je dosazeno u nejlepSich nemovitosti na kancelarském trhu, kterou jsou plné pronajaty

na zakladé dlouhodobych sjednanych najemnich smluv za dlouhodob¢ udrzitelné ndjemné.
Vzorec pro vypocet yieldu:

Vield roc¢ni prijem z investice (pronajmu)
leld = :

cena nemovitosti

Na nasledujicim grafu ¢. 8 je zachycen vyvoj yielda v jednotlivych letech. V roce
2001 se prime yield pohyboval okolo 9 %, coZz znamenalo navratnost investice vice nez za 11
let. Az do roku 2007 vykazoval prime yield sestupnou tendenci. Vrcholem byl pravé rok
2007, doba realitniho boomu, kdy byl prime yield u kancelaii v centru Prahy na urovni 5,5% a
navratnost se vySplhala az nad 18 let. Po n¢kolikaletém trvalém poklesu zacala vynosova mira
opét stoupat od podzimu roku 2008 v disledku ekonomické krize. V roce 2009 byla na
hodnoté 7,25%, pak nasledovalo jeji opétné snizovani az na hranici 6,75% Vv pocatcich roku

v

pocet uz realizovanych obchodi s kancelarskymi budovami na stabilni urovni.
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Graf ¢. 8 — Vyvoj vynosii v CR
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Na grafu ¢. 9 jsou zobrazeny vynosy vybranych evropskych hlavnich mést v roce 2010

v porovnani s Prahou.

Graf ¢. 9 — Vyvoj vynost v hlavnich méstech Evropy v roce 2010
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5 Trendy v oblasti kancelarského segmentu trhu nemovitosti a

uspésné projekty
5.1 Virtualni kancelare

Novym trendem poslednich let v oblasti kancelafské prace je vyuziti virtualnich
kancelafi. Nabidky prvnich virtualnich kancelaii se v Ceské republice objevili v roce 2002,
kdy tyto sluzby nabizel pouze jediny subjekt. V soucasné dobé se na ¢eském trhu vyskytuje
vice nez 30 firem, které nabizi své sluzby ve vSech velkych méstech a pocet uzivateli se
priblizil 20 tisicm a jejich pocet rok od roku stoupa. Virtudlni kancelat je mistem, které
poskytuje veSkeré vyhody lokality hlavni kancelafe i bez osobni pfitomnosti. Jedna se o
alternativni feSeni klasickych kancelédiskych prostor. Virtudlni kancelaf nabizi moZznost nechat
si na jeji adresu zaregistrovat sidlo své firmy. Prostiednictvim personalu je zajistén osobni
styk s kazdou navstévou, je postarano o vyfizeni pfichoziho telefonniho hovoru, eviduje se a
nasledné pak informuje Klienty o zésilkach, které na adresu virtualni kancelafe dorazi.

Virtualni kancelai umoznuje také schtizky s klienty.

Virtudlni kancelaf je nejcastéji vyuzivana:

e zaCinajicimi podnikatelskymi subjekty,

e spolecnostmi expandujici do novych regiont,

e subjekty, které nepotiebuji ke svému podnikani samostatnou kancelat,

e podnikateli, ktefi nechtéji mit sidlo své firmy registrované na adrese svého trvalého
bydliste,

e subjekty, jejichz manaZefi jsou prevdzné na cestach a administrativni servis potiebuji
jen prilezitostné,

e podnikateli, ktefi potfebuji zajistit administrativni sluzby profesionalni irovné.

Vyhody virtudlnich kanceléii jsou piredevSim ve zvyseni prestize, usnadnéni expanzi
do dalSich regiont, snizeni nakladii na provoz klasické kancelafe, minimalni komunikaci
sufady, zvySeni konkurenceschopnosti a ftada administrativnich sluzeb, které jsou

poskytovany provozovatelem virtudlni kancelare.
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Mozné problémy mohou nastat v ptipad€, Ze si klient nezjisti potfebné informace o
sluzbéach firem, které se zabyvaji poskytovanim virtualnich kancelati. Rada z nich totiZ nabizi
pouze korespondenéni adresu (P. O. Box) stim, Ze se jedna o plnohodnotnou nahradu
kamenného sidla firmy. Tim je ovSem poruSen zakon, ktery uklada povinnost spolecnosti, aby
byla trvale kontaktovatelna a byl zajistén pfijem doporucenych zasilek, coz P. O. Box logicky
neumoziuje. Provozovatel business centra musi garantovat, Ze v priab&hu trvani smlouvy
nedojde ke zméné vlastnickych prav k prostordm, ve kterych je umisténo sidlo klienta
spole¢nosti. V opaéném piipadé hrozi trvalé riziko, Ze spole¢né s prdvem poskytovatele
k uzivani dané nemovitosti, automaticky a bez jakékoliv moZnosti reagovat, zanikne klientovi
pravni titul kuzivani sidla spole¢nosti. Dal§im zakonnym poZzadavkem co musi splnit

podnikatel je zajiSténi kontaktu spole¢nosti s vefejnymi a statnimi orgéany.

Ceny virtualnich kancelafi v krajskych méstech zac¢inaji na stokorunovych castkach a
mohou se vySplhat az na nékolik tisic v zavislosti na lokalité¢ a objemu objednanych sluzeb.

[19]

Graf &. 10 — Pocet virtualnich kancelaii v CR v roce 2010
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5.2 Hot-Desking

V soucasné dob¢ se spousta firem snazi snizit své naklady. VyuZiti hot-deskingu je
vhodnou formou pro firmy zaméstnavajici tzv. mobilni pracovniky, ktefi travi vétsi ¢ast svého
pracovniho ¢asu mimo kanceldt svého zaméstnavatele. Firmy tak de facto nemusi drzet

zbytecné kancelafe a uSetii tim ndklady za prondjem a vybaveni kanceldfskych prostor.
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Typicti pracovnici, kteti mohou vyuzit hot-desking jsou z fad konzultantt, poradct, auditord
¢i realitnich makléfii. Hot-desking je tedy sdileni pracovniho mista vice lidmi. Kancelaiska

mista jsou obvykle flexibilnim pracovnim prostiedim vybavené nejmodernéjsi technikou. [20]

5.3 Facility management kancelarskych budov

Facility management kancelafskych budov nachazi stale vétsi uplatnéni v naSich
podminkach. V soucasné dob¢, kdy se pozornost firem stale vice zaméfuje na efektivni Fizeni

s cilem zlepsit konkurenceschopnost je uplatnéni facility managementu nanejvys aktudlni.

5.3.1 Definice a cil facility managementu

Facility management mé po celém svét¢ mnoho raznych definici. Kazdy stat nebo
region si modifikuje definice podle svych ptedstav, ale vSechny vice ¢i mén¢ modifikuji

puvodni definice IFMA (International Facility Management Association):

Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostfedi, pracovniky a pracovni ¢innosti.
Zahrnuje v sob¢ principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych

véd.

Tato definice je vyjadiena grafem:

Pracovnici
Lidské zdroje

Procesy
Cinnosti

Provozni efektivita
Strategie

Frosto ry
Prostfedi

Zdroj: VYSKOCIL, V., STRUP, O. a PAVLIIK, M. Facility management a public private
partnership.

Facility management charakterizuje podle definice propojenti tfi oblasti:

e oblasti tykajici se pracovnik, tj. lidskych zdroji a sociologickych aspektii,
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e oblasti pracovni ¢innosti, tj. oblasti vykont a financovani,

e oblasti pracovniho prostiedi, tj. architektury a inZenyrstvi.

Ze schématu je patrné, ze prvni dvé oblasti jsou identické ve vSech managementech
(oborech tizeni). VZdy se jedna o soubor ¢innosti, zaji§tovany nebo urceny pro skupinu osob.
Pro facility management je vSak specificka tieti oblast, oznaCena jako ,,Prostory*. Zakladni cil

facility managementu Ize tedy definovat takto:

Cilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz pracovisté a pracovnici podaji
nejlepsi vykony a v konetném dusledku pozitivné prispéji k ekonomickému ristu a

celkovému uspéchu organizace. [18]

5.3.2 Podstata facility managementu

Stavebni objekt se realizuje s cilem vytvofit prostor, v némz jsou situovany ruzné
podnikatelske subjekty. V kazdém z téchto subjektt probihaji primarni a sekundarni ¢innosti:
e Primarni, neboli hlavni ¢innosti se vykonavaji scilem dosédhnout zisku —
prvofadym cilem managementu firmy je proto maximalni efektivita hlavni

¢innosti.
e Sekundarni, neboli podpiirné cinnosti jsou vSechny ostatni Cinnosti, které
vytvaieji podminky pro uspé$ny prabéh hlavni ¢innosti. Jde piedev§im o spravu

majetku, provoz budovy, prostorové planovani, tklid, stravovani, informatiku atd.

Névratnost nakladu, které jsou spojeny se zavedenim facility managementu pfi fizeni
podptirnych &innosti, jsou dva aZ tii roky. Uspora provoznich nakladi se viak v pozdgjsich
letech vy3plha na 10 aZ 30 %. Naklady spojené s realizaci podpurnych ¢innosti predstavuji
v poméru k celkovym nakladim (tj. k sou¢tu naklada na hlavni a podptrné ¢innosti) zaned-

batelnou ¢astku, navzdory tomu firmy nekladou dostatecny diraz na jejich fizeni.

Aby se management firmy mohl soustfedit jen na fizeni hlavni Cinnosti, tim zvysit
konkurenceschopnost a zisk firmy, je potieba odc¢lenit fizeni podptrnych ¢innosti. Kvalitni
a efektivni fizeni podpturnych ¢innosti umoznuje praveé facility management. Jeho zdkladnim

konceptem je sladéni dohodnutych sluzeb a vytvoreni jednotného postupu pii jejich fizeni.

Facility management se uplatituje u dvou skupin uZzivatell:
e investofi a developerské organizace,

e vlastnici uz existujicich stavebnich objektt.
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V ptipadé investord a developerskych organizaci se diky facility managementu uz
Vv piipravné fazi investi¢niho procesu realizuji stavebni objekty s vysokou uzitnou hodnotou
a nizkymi provoznimi naklady pfi zachovani kvality projektu a vSech sluzeb poskytovanych
najemcim. Z pohledu developera je po ukonéeni investicniho procesu nejdalezitéjsim
faktorem moznost zhodnotit své investice — prodejem nebo prondjmem. Zivotaschopnost

stavebniho objektu uSetii i potencidlnimu zajemci urcité procento provoznich nakladi

s minimalnim vynaloZenym usilim.

Druhou skupinou jsou vlastnici uz existujicich stavebnich objekti rtzného
technického stavu avybaveni. Vyuziti facility managementu muze v této skupiné piinést
optimalizaci podpiirnych ¢innosti, zptehlednéni nékladl a jejich nasledného snizeni, vyrazné
vysSiho vyuziti ploch, inventafe, technickych prostfedkl, sluzeb a Vv neposledni tadé

| pracovnikd, podilejicich se ve firmé na podptrnych ¢innostech. [18]

5.3.3 Soucasny trend v efektivnim vyuZivani prostor a aspoie nakladi

Filip Endal uvéadi, Ze ekonomicka recese uplynulych let pfinesla znaéné zmény ve
vhimani Gdlohy nemovitosti a sluZzeb s nimi spojenych v organizacich. Expanzivni strategie
ustoupily strategiim stabilizacnim. Misto hledani novych prostor pro své rozsifeni fesi firmy

problém, co délat s uvolnénymi kancelaemi.

Zvyraznila se Gloha facility managementu jako klicové discipliny vénujici se prostoru,
pracovisti a podpurnym sluzbam. V kazdé budové, na kazdém pozemku, vSude, kde se
vykonava né&jaka Cinnost je vniman prostor, ve kterém se ¢lovék pohybuje. Prostor je ve

spole¢nostech definovan jejimi nemovitostmi, at’ jiz vlastnimi nebo pronajatymi.

Prostor by mél byt dostatecné velky, dostatecné vybaveny a kvalitné spravovany.
Dostatecné zde znamena, Ze je prostor ekonomicky a provozné optimalni (ani velky, ani
maly — ani drahy, ani piiliS laciny, ani technologicky ,,vySperkovany*, ani technologicky
zanedbany atd.). Facility manazer se stdva partnerem manazerl, akcionafi pii volbé vhodné
strategie podnikovych nemovitosti, kterda bude podporovat stfednédobou strategii celé
spole¢nosti. Ekonomicka recese uplynulych mésici ukazala, jak se nepruznost v oblasti

prostoru a prostorovych sluzeb stava omezenim pro efektivni snizovani naklada.

Strategie podnikovych nemovitosti by méla sledovat aktualni trendy na trhu
nemovitosti, organizace prace a designu pracovist’ a podporovat nerusené fungovani hlavniho
predmétu podnikani spole¢nosti s dostateCnou mirou flexibility v pfipadé potiebnych zmén.

Soucasna ekonomicka situace prokazala, ze ,,zadny strom neroste do nebe a prudky rust
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muze byt nasledovan prudkym padem. Spole¢nosti musi umét ,,piezit oba extrémy a dobie
zvl&dnuta strategie podnikovych nemovitosti v tom mize byt jednim z pozitivnich faktort.

Nebo naopak negativnich.

Pro efektivni formovani prostorovych sluzeb je nutné si uvédomit, Ze kazdy
metr ¢tvereni ve vysledku stoji ndklad nejen v podobé najmu, ale i doprovodnych sluzeb.
KaZzdy manaZer musi znat své provozni néklady na uZivané prostory. Trendem efektivniho
fizeni podnikovych nemovitosti je posun od operativniho pohledu ke strategickému, od
zaméteni na ndklady k zaméfeni na piinosy. Jak jiz bylo fe€eno, soucasti spravy nemovitého
majetku by mélo byt ihledani pfilezitosti ke zlepSeni, potencialu k Uspordm, dochazi

k pfehodnocovani kvalitativnich i kvantitativnich standarda.

V roce 2010 byly zvetejnény zavéry dvou studii popisujicich aktualni stav a zmény
vyuzivani kancelaiskych ploch ve spolecnostech v Evropé, které ukazuji pravé zmeény
kvantitativnich a kvalitativnich standardd kancelafskych prostor. Naptiklad spolecnost
Cushman & Wakefield publikovala svou studii European Landlord & Tenant Survey 2009,
ktera prokazala, Ze v regionu stfedni Evropy doslo mezi lety 2007 a 2009 ke snizeni pramérné
plochy na zaméstnance o piiblizné¢ deset procent, konkrétné¢ z 12 metrti ctvereCnich na
zaméstnance na souc¢asnych 10,9 metru ¢tvere¢nich. Za posledni rok 40 procent dotazovanych

firem zintenzivnilo vyuZivani svych obsazenych ploch.

Také spolecnost Skanska piinesla sviij aktualni Skanska Office Index, tfetim
prizkumem trhu kancelaiskych prostor v Ceské republice, Polsku a Madarsku. Zavéry
z prizkumu ukazuji, e v Ceské republice ma 32 procent respondentd osm az 11 metrd
¢tverecnich kancelafského prostoru na zaméstnance, u 20 procent respondentii Cini tento
pomér 16 metrti CtvereCnich na jednoho zaméstnance a u 13 procent vice neZz 16 metra
Ctverecnich na zaméstnance. Vyrazna vétSina Ceskych firem také podle zavért této studie
nepocita v nejblizSim roce s rozsifovanim svych kancelaiskych prostor, ani se zvySovanim
pocetniho stavu kancelarského persondlu. Z uvedenych prizkumi plyne, ze spolecnosti

V regionu vénuji nakladim na prostor a sluzby s nim spojené velkou pozornost.

V oblasti facility management dochazi nejen k optimalizaci rozsahu sluzeb, ale
i k pfejednavani jednotkovych cen. Facility manazeti spravujici prostory, jimz vyprsi fixace
najemnich smluv v tomto a pfistim roce, tak mohou oc¢ekavat pochvalu od svych nadfizenych
za dosazena zlepSeni. Na druhou stranu pro poskytovatele sluzeb facility managementu,

vlastniky komerénich nemovitosti a jejich developery, ale ani pro stavebni firmy, to zatim

40



ptili§ dobra zprava neni. Podobné vykyvy na trhu nemovitosti nejsou ni¢im neobvyklym,
zazilo je Japonsko, Spojené staty, Svédsko, Norsko iVelka Britanie. A piesto idnes se

Vv téchto zemich stavi komeréni nemovitosti. [21]

5.3.4 Vztah facility managementu a realitni problematiky

Podle Filipa Endala az o0 80 procent vSech nakladd, které po dobu Zivotnosti budov
budou vynalozeny na jejich pofizeni, provoz a jejich podporu, je rozhodnuto jiz v projektu.
Pfitom se v dobé piipravy a projektu o problematice facility managementu vubec nikdo
nezminuje a provozni aspekty jsou casto zasunuty do pozadi. Neékolikalety boom
developerskych aktivit, pozitivni ekonomické prostiedi a poptavka trhu zplsobily soucasny
previs nabidky nemovitosti. UzZivatel¢ se tak zaCinaji pidit 1 po efektivité provozu nemovitosti,
po energetické efektivnosti provozu, po flexibilité prostor a po doplitkovych sluzbach. Casto
neumérnd snaha Setfit na investicich na tUkor pozdé&jsi provozni efektivity se dnes
prehodnocuje. Investofi a developefi jiz museji byt pfipraveni na zvySeny pozadavek po

»Zelenych budovach®, energeticky efektivnich provozech i po nadstandardnich sluzbach.

Zasadni problémy z pohledu strategie podnikovych nemovitosti:

o neefektivni vyuZivani stavajicich kapacit,

e nevhodné nastavené prostorové a kvalitativni standardy z pohledu trZznich
zvyklosti,

e neucelné vyuzivani kapacit, zpisob vyuzivani nemovitosti neni v souladu
s trznim potencialem,

e neefektivni zpisob zajisténi nemovitosti (napiiklad vlastnictvi, pronajem,
leasing),

e malo efektivni sprava a provozovani udrzby potiebnych nemovitosti,

e pfiliSnd koncentrace na technickou stranku fizeni, opomijeni strategické role

portfolia nemovitosti na vykonnosti spolecnosti. [21]

5.4 Ekologické kancelare

Historie zelenych budov neni nikterak dlouha. Jejich koncept se masove rozsiril az v
poslednim desetileti a vychadzi z vedeckych studii o globalnich zméndach klimatu. K trendu

ochrany zivotniho prostredi se postupem casu pridalo znacné mnoZstvi firem.
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Do Ceské republiky se tento trend dostivd se zpoZdénim, ndjemci dosud o zelené
budovy nemeéli prilis zdajem. Hlavnim rozhodovacim cinitelem pro née vzdy byla predevsim
atraktivita lokality. Nyni se vSe postupné méni klepSimu a i ceské firmy se zapojuji do
projektii na usporu energii a snizovani emisi CO2. Dnes neni svét ohrozen aktivitou vyrobnich
podnikit ¢i dopravou. Nejvétsim producentem znecisténi jsou prave bézné administrativni

budovy, které se podileji na tomto znecisténi vice nez vyrobni podniky a doprava.

Ekologické prinosy zelenych budov jsou ziejmé. NiZsi spotieba energie a Cistsi klima
vSak nejsou jedinymi devizami. VyuZitim Uspornych technologii je mozné v ramci provoznich
nakladii dosahnout az 50procentni uspory. V nékterych statech jsou ekologické stavby danove
zvyhodnovany. V neposledni Fadeé miize specialni certifikace budovy zvysit jejich hodnotu az

0 Sest procent.

S ekologickym dopadem budov musi pocitat jiz architekti a projektanti od samého
pocatku jejich vystavby. Zelenda budova musi byt navrzena a realizovana tak, aby dosahovala
presné definovanych parametrii na zakladeé sirokého spektra kritérii. Ta jsou rozdélena
V zdsade do tri oblasti: z hlediska dopadii na Zivotni prostredi, hospoddrnosti i socialnich
aspektu. Kazda oblast je pak dale podrobné rozpracovana do dilcich ukazatelil.
Architektonicky ndvrh také musi respektovat pozici a umisténi objektu vzhledem k okolni

, . 15
zastavbe.

Pti planovani architektonického dila je také velice podstatné, zda se projekt bude
stavét spekulativné nebo pro predem sjednané najemce. Spekulativni vystavbou vznikne
V podstaté¢ universalni kancelarska budova a naopak, kdyz jsou sjednany piedpronajmy,
architekti se pak musi vice fidit pozadavky budoucich najemct. To ovSem neznamena, Ze
kancelare stavéné ,,na kli¢*“ nebudou vykazovat urcité universalni rysy. Budovy se stavi
s Zivotnosti v fadu desitek let a je prirozené nutné pocitat s odchodem firem a pfilivem
novych najemcd, ktefi onu universalnost budou pozadovat. Standardy budov by také mély byt
projektovany s ohledem na rozvoj technologii, zmény v rezimu prace, zmény norem atd.,

jelikoz je potieba, aby budova byla schopna absorbovat bez vétsich problémil budouci upravy.

Nutnost nezbytného dodrzovani veSkerych podminek ve vSech fazich Zivotniho cyklu

(od navrhu po vystavbu, uzivani, udrzbu, rekonstrukci az po demolici a recyklaci materidlit)

vvvvvv

Y REALIT: Ekologické kancelife maji zelenou. [online]. [cit. 2010-03-15]. Dostupny z WWW: <
http://www.realit.cz/clanek/ekologicke-kancelare-maji-zelenou>.
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Z nich jsou provozni emise CO2 a veskeré znecisteni, které budova vyprodukuje, dale vyuziti
zelené kolem budovy nebo na fasaddach a stiechach. Diilezitou otdzkou je vyuZiti destoveé vody
pro zavlahu ¢i splachovani. Mezi socialni kritéria spada napr. osvétleni, akustika, produkce
tepla, cistota ovzdusi, dostupnost sluzeb a dopravy, bezbariérovost a v neposledni radeé

., 16
zabezpeceni budovy.

5.4.1 Osvédceni ekologické stavby

Na zakladé vyhodnoceni vsech aspektii ziska budova certifikat. Systém hodnoceni ve
svéte vSak neni jednotny. Existuje vice nez 17 hodnoticich metod jednoduSe proto, Ze kritéria
se nedaji unifikovat. Je velky rozdil certifikovat budovu postavenou ve stiedni Africe ¢i za
polarnim kruhem. Kritéria jsou znacné zavisla na danych podminkach v miste, kde je stavba
realizovdna. Jedna se napr. o klimatické podminky, geomorfologické podminky, materialovou
a technologickou zakladnu, ekonomické podminky a dalSi aspekty jako hustota populace,
tradice a kultura.

Prestoze zpusoby hodnoceni jsou odlisné, jejich spolecnym rysem je, Ze vSechny
hodnoti ndrocnost budov wici Zivotnimu prostredi, respektive k jejich uZivateliim.
Hodnocenim se vétsinou zabyvaji nestatni organizace. Jednim z nejznameéjsich certifikatii je
LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) v USA. Certifikacni systém ridi U. S.
Green Building Council neboli Americk& rada ekologickych staveb. Toto americké sdruzeni
prednich firem ze vSech odvetvi stavebnictvi ekologické projekty podporuje a ocenuje. Ziskat

tento certifikat vSak neni jednoduchou zaleZitosti.

Ndklady na tento typ certifikace se pohybuji idadové ve stovkach tisic korun a s celym
procesem je rovnéz spojena i pomérné slozita administrativa. Ménée rozsirené osvédceni od
Evropské unie GreenBuilding se zaméruje vylucne na snizeni spotieby energie pri provozu
budov nerezidencni vystavby. Metoda GreenBuilding je velmi jednoduchd, ale podle mnohych
nazorii velmi ucinnd. V zasade totiz musi byt dosazeno minimalné 25procentni uspory
energetické ndrocnosti objektu vici beznému standardu v lokalitée. Proces zkoumani

certifikatu GreenBuilding neni tak ndarocny a nevyzaduje ani Zadny prihlasovaci poplatek.

1 REALIT: Ekologické kanceliie maji zelenou. [online]. [cit. 2010-03-15]. Dostupny z WWW: <

http://www.realit.cz/clanek/ekologicke-kancelare-maji-zelenou>.
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5.4.2 Certifikované administrativni budovy v CR

V Ceské republice se v soucasnosti témito certifikaty mohou pochlubit dvé budovy.
Pravdépodobné nejekologictéjsi administrativni budovou ve stredni Evropé se stala centrala
CSOB Group v prazskych Radlicich. Stavba ziskala zlaty certifikat v mezindrodné uznavaném
hodnoceni ohleduplnosti Kk Zivotnimu prostiedi LEED jiz vroce 2008 jako zatim jedina
budova v Evropé. Vedle toho certifikaci GreenBuilding od Evropské komise ziskala v roce
2009 dokoncend Nordica Ostrava. Spravu obou budov mé na starosti OKIN FACILITY,
predni poskytovatel podpiirnych sluzeb v Ceské republice."’

Nov¢ vznikajici administrativni budova City Green Court v Praze ziskala jako prvni
kancelaisky projekt v Cesku precertifikaci LEED Platinum, coZ je nejvy$si mozna trovei
hodnoceni budov vici zivotnimu prostiedi. Je to prvni projekt spole¢nosti Skanska v Evropé,
ktery toho dosahl. Pivodni navrh projektu musel byt pfepracovan v souladu s pozadavky
spole¢nosti Skanska, aby bylo dosazeno nejvyssi urovné certifikace LEED. Jedna se o
osmipodlazni budovu, ktera nabidne p¥iblizn& 16 300 m? pronajimatelnych administrativnich
ploch, umisténou v obchodni ¢tvrti Prahy 4 na Pankraci. Budova ma byt dokoncena v prvnim

¢tvrtleti roku 2012.

V leto$nim roce by méla byt zahdjena vystavba projektu Office Island v prazskych
Letnanech, ktery dosahl stiibrného stupné precertifikace v ramci systemu LEED. Komplex
nabidne zhruba 68 000 m? kancelafskych ploch v Sesti budovach a dokondeni viech etap

projektu je v planu na druhé ¢tvrtleti roku 2014.

5.4.3 Sprava ekologickych budov

vevr

znalosti. Jejich technologické celky v mnohem veétsi mire obsahuji sofistikované elektronické
komponenty, které vyzZaduji vysSi odbornost a vzdélini. Bez dobrych znalosti novych
technologickych postupit a metod lze udrzbu zelenych objektii snadno a rychle preorientovat

ve standardni neekologickou budovu.*®

1718 REALIT: Ekologické kanceldfe maji zelenou. [online]. [cit. 2010-03-15]. Dostupny z WWW: <
http://www.realit.cz/clanek/ekologicke-kancelare-maji-zelenou>.
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5.5 Projekt BB Centrum

vvvvvv

v Ceské republice, ktery vznika od roku 1996 a v soudasné dobé se jedna o jeden urbanisticky
celek, ktery nabizi nejeden administrativni budovy, ale i objekty k bydleni, obchodu, sluzeb,

sportu a relaxace. Nachazi se v Praze 4 — Michle.

Prvni administrativnim objektem byla Budova C, ktera se zacala stavét v roce 1996 a o
dva roky pozdé&ji byla dokon¢ena. Prvnim najemcem, ktery dovolil rozjet tento projekt byla
spole¢nost Hewlett Packard. V roce 2009 dosSlo k renegociaci najemniho kontraktu a
spole¢nost nadale zastava v tomto objektu. DalSimi ndjemci jsou firmy 3M, NextSoft a Binta.

Budova nabizi celkem 12 780 m? pronajmutelnych ploch a 206 parkovacich stanf.

Jako druha byla postavena v roce 1999 Budova B, kterd nabizi 16 500 m? a 280
parkovacich stani. Objekt byl stavén na kli¢ podle pozadavki tehdejSiho najemce GE Capital
Bank a najemni smlouva byla na cca 11 000 m?, coz bylo az do kvétna roku 2000 nejvétsim

najemnim kontraktem z hlediska kancelaiskych ploch uzavienych v Ceské republice.

Dalsi dvé budovy, a to Budova A a Budova D byly dokonceny Vvroce 2002.
S vystavbou se zacalo o dva roky dfive, kdy byla podepsdna smlouva s tehdejsi spolecnosti
Eurotel, nyni Telefénica O2 a vznikl tim do té doby nejvétsi nijemni kontrakt v CR
25 100 m?. Budovy dohromady nabizeji 25 350 m? pronajmutelnych ploch a 478 parkovacich
stani.

Soucasné byl i v roce 2002 dokoncen Office Park, ktery byl na rozdil od Budovy A a
Budovy B stavén ryze spekulativné, tedy bez pfedem domluveného ndjemniho kontraktu.
Objekt nabizi 7 510 m? pronajmutelnych ploch a 242 parkovacich stani. Najemci této budovy
jsou OTIS, Ceska spofitelna a Ross.

Budovy Alfa, dokoncena roku 2003, a Beta dokoncena roku 2005, byly také postaveny
vyluéné spekulativné a to na pozadavek banky, kterd véfila, Ze budovy se vjiz dobie
zavedeném BB Centru budou dobfe pronajimat. To se potvrdilo a v hledani najemct nebylo
potieba vyuziti realitnich agentt, jako tomu bylo u predeslych projekta, ale budouci najemci
vyvijeli zdjem o prondjem samy. Budova Alfa nabizi celkem 12 730 m? a 228 parkovacich
stdni. Najemci jsou spolecnosti Microsoft, Hewlett Packard, D. S. Leasing, CENTIRE,
Huawei Technologies, Skupina CEZ a PASSARINVEST GROUP. V budové Beta je celkem

18 500 m* a 331 parkovacich stani a mezi najemce patiti Goodyear Dunlop Tires Czech,
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OKIN GROUP, DNS, Areva, Geosan Development, Puma, SITRONICS, Skupina CEZ,
Evonik Degussa, Mark and Spencer a NESS.

V roce 2005 se zacala stavét dalsi spekulativni budova, a to Gamma. V pribé¢hu
vystavby doSlo v urcité fazi k zastaveni praci, protoZze se jednalo s moznym budoucim
klientem Telefonicou O2. Budova byla dokoncena v roce 2006 na kli¢, tedy pro potieby
ndjemce. Pronajmutelnych ploch je celkem 30 000 m? s moznosti vyuZiti vice neZ 500

parkovacich stani.

Dalsim projektem byla Budova E, ktera méla podobny priibéh vystavby jako budova
Gamma. Nijemcem této administrativni budovy se stala Skupina CEZ. Celkem komplex

nabizi 14 600 m? a vice nez 300 parkovacich stani. Rok dokonéeni byl 2007.

Posledni dokonc¢enou budovou BB Centra je Filadelfie, ktera se zacala stavét v kvétnu
2008 a byla hotova v ¢ervenci 2010. Objekt nabizi celkem 30 000 m? pronajmutelnych ploch
a 1 000 parkovacich stani. Své ndjemce tento administrativni projekt teprve hleda.

Developer BB Centra je spolecnost PASSARINVEST GROUP, ktera byla zalozena

vvvvvv

projektd v Ceské republice. Realizaci se PASSERINVEST GROUP zafadil mezi piedni

spole¢nosti na ¢eském realitnim trhu a ziskal vyrazné¢ mezindrodni povédomi.

Tabulka ¢. 5 — Objekty v BB Centru

Budova Zacatek Dokonceni | Pronajimateln | Pocet Forma
vystavby budovy a plocha (m?) | parkingi |  vystavby

Budova C 1996 1998 12 780 206 | Predprondjem
Budova B 1998 1999 16 500 280 | Pfedpronajem
Budova A 2000 2002 21 300 416 | Pfedpronajem
Budova D 2000 2002 4 050 62 | Pfedpronajem
Office Park 2000 2002 7510 242 | Spekulativng
Alpha 2002 2003 12 730 228 | Spekulativné
Beta 2003 2005 18 500 331 | Spekulativné
Gamma 2005 2006 30 000 500 | Spekulativné
Budova E 2005 2007 14 600 300 | Ptedpronajem
Filadelfie 2008 2010 30 000 1 000 | Spekulativné
Celkem m? dokonc¢enych kancelatskych budov 167 970
Celkem m2 v ramci dokoncenych budov formou 69 230
predprondjmu
Celkem m? v ramci dokoncenych budov 98 740
spekulativni formou

Zdroj: Passarinvest Group
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5.6 The Park

Roku 2008 byla dokoncena vystavba kancelatského projektu The Park o celkové plose
190 000 m® v Praze 4 na Chodové. Na kancelaiské plochy piipada zhruba 115 000 m?. The

vvvvvv

projektt v Cesku. Cely administrativni komplex se sklada z 12 budov v nejmodernéj§im
provedeni. Nachazi se na prestizni adrese hned u dalnice Praha-Brno-Bratislava-

Budapest’/Viden. The Park skytd zdzemi velice pestré paleté najemct.

Tabulka ¢. 6 — Objekty v projektu The Park

Budova Rok Plocha budovy N&jemci
dokonceni m?2
2a4 2003 13181 Castrol, GE Money Bank, Sun
Microsystem, Bene Praha, Copy
General, IBM
6 2004 1344 The Park Café
8 2004 11639 World Class - Fitness, Canadian

Medical Care, InMedio Newsagent,
Nest lingue s.r.o0., Komeréni banka

10 2004 14833 DHL

12 2004 8067 Accenture, Computer Associates,
Danfoss, Haworth

14 2005 13229 DHL

16 2006 8995 Accenture, Dell Computer, Honeywell

18 2006 8065 Accenture, Czech Data Systems,
Honeywell

20 2007 8995 Atlas Software, Bbraun, EMC, Icon

Clinical Research, InBev Business
Services, Ness

22 2007 7500 Atlas Copco, Bbraun, Eaton Electric,
Fujitsu Siemens, Nokian Tyres, SITA

24 2008 20200 AlG/lincoln, ADI Olympo, Computer
Associates, Honeywell, IBM, PSI CRO,
Sony

Zdroj: The Park
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6 Analyza vybranych charakteristik kancelarského segmentu

6.1

Mira neobsazenosti a najemné na poc¢atku roku 2011

Na zédklad¢ nabidky nejvyznamnéjSich spole¢nosti zabyvajici se prizkumem

kancelafského trhu s nemovitostmi a zprostiedkovanim pronajmi a sluzeb s nimi spojenych,

jsem vytvoril databazi aktualnich volnych prostor z hlediska mista, kde se dana kancelaiska

budova nachazi, vysi najemného, které se pozaduje za dany pronajimatelny objekt a

Vv neposledni fadé velikosti plochy mozného pronajmu.

Za vyznamné poradenské spolecnosti pohybujici se na naSem trhu v oblasti

kancelaiského developmentu Ize povazovat tyto nasledujici:

e Kbnight Frank,

e Colliers International,

¢ King Sturge,
e CB Richard Ellis,
e Cushman & Wakefield,

e Jones Lang LaSalle,
e DTZ,
e Svoboda & Williams.

Tabulka ¢. 7 — Nepronajaté kancelatské plochy a jejich ndjemné na pocatku roku 2011 v Praze

PRAHA
Lokalita Kancelarska budova Prostory | Najemné | Servisni | Parkovaci
k [EUR/m?| poplatky misto
pronajm | /mésic] | [EUR/m?% | [EUR/mésic]
u[m?] mésic]

Praha 1 |Politickych vézni 11 130 14 6 70
Ara centre 2225 15,5 3 220
Mysak Gallery 402 18 3,6 176
Letenskd 8 474 15 * ano
Malostransky dim 308 11 2 *
The Forum 1180 19,5 4,5 225
Klimentska 52 392 12,5 3,6 ano
Palac Koruna 2175 18 4,8 *
Opletalova 25 1699 13 1,7 *
Pal&c Broadway 1119 19,6 3,6 ano
Vladislavova 17 913 16,55 6,3 *
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Narodni 9 229 9,5 3,6 *
Revolu¢ni 8 346 8,4 3,2 80
Hybernska 24 896 12 3,2 120
Burzovni palac 906 15 5,6 ano
Spalena 29 168 12,6 4,4 200
Palladium 170 21 4,6 190
Praha City Center 903 20 5,4 162
Astra Palace 893 22 6 *
Euro Palace 656 22 6 *
Stara Celnice 208 19 4,8 140
Solitaire 1185 16,5 4.8 130
Bredovsky dvir 185 19,5 5,4 120
Salvatorska 8 900 * * *
Betlémsky palac 871 18,9 3,75 175
VN 17 978 * 3,5 *
Krakovska 7 561 12 3,1 *
PCS - Praha Center 525 15 3 180
Loretanské nam. 109/3 628 17,6 3,8 140
Narodni Office Centre 192 19,5 4,8 320
Maltézské nam. 17 134 16 * ano
Betlémské nam. 6 155 16 * *
Malé nam. 1 388 * 3,5 *
VorsSilska 10 172 15 3,8 ano
Panska 5 333 16,5 2,5 160
Millennium Plaza 1008 20 3,85 150
Slovansky dim 1985 19,5 * 185

Celkem 26592 | 16,3574

Praha 2 |Longin Business Centre 278 14,5 2,9 170
Charles Square Centre 571 17,9 5 150
Delta House 1425 14,3 5 154
Lazarska 6 400 16 5,6 120
Rimska 12 925 8,5 3 120
Uruguayska 17 236 12 3,4 220
Panorama Centrum 5930 15,8 54 140
Palac I.P.Pavlova 1013 14,5 4,9 150

Celkem 10778| 14,1875

Praha 3 |Paléac Flora 2011 15,5 6 120
Agora Flora 308 14,4 4 80
Nagano I-111 4322 12 3,2 50
Hajkova 270 13 3,6 132
Domazlicka 131 8 2,6 ano
Luxembourg Plaza 740 19 4,5 180
Krejcarek 855 13,6 4 110
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OlSanska 1a 1550 12 3,4 48
Olsanska 3-5 17500 10 3,4 *
Vinohradska 174 3812 12 3,6 *

Celkem 31499 12,95

Praha 4 |City Empiria 5204 14 4,5 110
City Tower 2919 18,5 5,2 110
South Point 7087 15,25 4 100
Vysehrad Victoria 623 16 3,5 100
Opatov Park | 3778 13,5 44 90
Ama 435 14,5 4 100
Pankrac House 1109 14,1 3 108
BB Centrum Filadelfie 27961 18,5 54 146
BB Centrum Budova D 1203 14 4.4 100
Raiffeisen centre 1361 15 4 145
East Building 910 10 3,6 95
Durychova 101 1256 12,8 5,4 80
Kaplanova 1694 14 5,6 *
Hraského 419 11,2 5,7 *
City Point 1232 14,5 51 75
Skanska Building 4292 13,5 44 90
Tizia 822 13 3,5 70
Gemini 278 14,3 3,8 120
Kav¢i Hory 8356 14,5 3,8 95

Celkem 70939 | 14,2711

Praha 5 |Factory office center 537 16 3,2 120
SkoFIN 495 12 3,2 55
Stefanikova 154 21,3 3,9 *
Explora Jupiter 627 14,5 4,3 80
Pekaiska 6 495 12 2,8 55
Vrchlického 486 15 1,8 90
Barrandov Business Centre 2950 10 6 60
Office Park Nové Butovice 7752 13,9 4,4 80
City West 9580 14,2 4,2 90
Andg¢l City - Pfizer building 1344 17,5 3,5 130
Andél Office Building 250 16,5 4,8 *
Galleries Louvre 624 13 * *
SAP Building 857 9,5 * *

Celkem 26151 | 14,2615

Praha 6 [Na Vini¢nich horach 740 12 * *
Shiran Tower 316 14 4 *
Evropska Business Centre 1406 11 3,6 50
Sarka Business Park 1353 12 2 32
Hadovka 6759 13,5 4,3 75
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Hradc¢anska Office Centre 6506 11,2 3,5 *
Gotthardska 4 599 10,5 1,7 100
Cube 11888 11,5 2,6 35
Karlovarska Business 453 8,25 15 *
Thakurova 297 12,5 1,8 *
Argo Alpha 6700 * * *

Celkem 37017 11,645

Praha 7 |Classic 7 3935 12 3,5 100
Hall Office Park 747 11 1,6 ano
Paramount building 655 14 4,4 90
Rosmarin Business Centre 10021 10 3,6 90
A7 Office Center 120 13 2,6 90
U Uranie 18 328 8 4,4 60
Prague Marina Office Center 8266 14,5 3,6 100
Astrid 1520 10,5 4,5 90
Lighthouse tower 2004 15 * 95

Celkem 27596 12

Praha 8 |Corso lla 4900 14,5 4 110
Meteor Centre Office Park B 3066 13,5 3,5 120
Palmovka Business Centre 313 11,7 3,5 120
Futurama Business Park 2756 15 4,2 130
Diamond Point 2375 16,5 3,7 100
CCS Building 1200 9 4,8 120
River City Prague - Amazon 12434 17 3,6 125
Court
River City Prague - Danube 5001 17 3,8 125
House
River City Prague - Nile House 1439 17 3,8 125
P 46 998 10,8 3,2 128
Machine House 404 12,5 3,8 58
Palac Karlin 2395 13,2 * 110
Thamova 18 936 10 * 110
Qasis Florenc 985 17,5 * *

Celkem 39202 | 13,9429

Praha 9 |Podébradska 400 11 2,6 52
Balabenka Point 895 12,4 3,2 120
KCD 4 3006 10,4 3,8 48
Kolbenova Building 14055 9,5 4 75
Harfa Office Park 19600 15 3,6 90
Litvinovska 4490 10 * 44

Celkem 42446 11,3833

Praha Primyslova Tower 260 10,4 3 40

10
Primyslova Business Park 2771 9,4 4 32
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C - Atrium House 3275 8 3,6 52
4D Kodanska Center 4977 10 54 100
Celkem 11283 9,45
Praha |Prague Gate 7600 11 3,7 80
11
Celkem 7600 11

Zdroj: Vlastni prizkum

*nezjisténo

Vysledek priizkumu nelze povazovat za stoprocentné spravny, jelikoz neni mozné se

dostat ke vSem pottebnym dajim, at’ uz od vySe zminénych spolecnosti, tak od vyznamove

mensich firem zabyvajici se nabidkou kanceldfskych ploch. Nicméné vysledky témct

odpovidaji budoucim ocekdvanym staviim pro 1. ctvrtleti roku 2011 a timto ho tedy i

potvrzuji. Podle spole¢nosti King Sturge se v Praze mira neobsazenosti bude pohybovat ke

konci roku 2011 mezi 12 -12,5%. Z vytvotené databaze vyplyva, Ze celkové objem volnych

kancelafskych ploch v Praze je 331 103 m? a mira neobsazenosti je na trovni 12,26 %.

Graf ¢. 11 — Podil neobsazenosti kancelarskych ploch v jednotlivych obvodech v Praze

Podil neobsazenosti kancelarskych ploch v
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Zdroj: Vlastni prizkum
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Z vyse uvedeného grafu lze vycist, Ze nejvyssi objem nepronajatych ploch v Praze se
vyskytuje v méstské &asti Prahy 4, kde jich je témé&F 71 000 m® a nejvé&tsim podilem se o to
zasluhuje nové dokoncena budova BB Centra, a to Filadelfie s 27 961 m?. V Praze 9 mé
nejvyssi neobsazenost téZ nové dokonceny projekt Harfa Office Park s 19 600 m? volnych
ploch a déle pak Kolbenova Building, kde postrada svého najemce pies 14 000 m?. Mezi dalsi
vysoce neobsazené budovy patii kancelafe na ulici Olsanské v Praze 3, kde volné prostory
presahuji hranici 19 000 m?. Déle pak administrativni budova Cube v Praze 6 s tém&t 12 000

m? ploch a v Praze 8 projekt River City Prague — Amazon Court s 12 434 m?.

Tabulka €. 8 — Nepronajaté kancelatské plochy a jejich najemné na pocatku roku 2011 v Brné

a Ostravé
BRNO, OSTRAVA
Lokalita Kancelai'ska budova Prostory | Najemné | Servisni | Parkovaci
k [EUR/m?| poplatky misto
pronajm | /mésic] | [EUR/m% | [EUR/mésic]
u[m?] mésic]
Brno Platinium 2844 12,8 3,8 ano
Spielberk 5688 13 2,95 95
Trinity 5618 12,4 * *
Axis Office Park 5504 9,95 1,95 55
Czech Technology Park 2769 11 * 55
Brno Business Park 14741 11,7 * 45
Celkem 37164
Ostrava |Orchard 5656 13,6 3 50
Nordica 6914 12,5 3,8 80
Axis Office Park 4422 9,5 1,95 55
Celkem 16992
*nezjisténo

Zdroj: Vlastni prizkum

V Brn¢ ani Ostravé nebyla v roce 2010 dokoncena zZadna nova administrativni budova

a proto se mira neobsazenosti v disledku nové zvysujici najemni aktivity sniZila. Posledni
znama data jsou z 1. ¢tvrtleti 2010, kdy spole¢nost CBRE uvadi, ze v Brné byla neobsazenost
16, 8% a v Ostraveé 22%. Vysledky prizkumu ukazuji, ze v Brn€¢ by se mira neobsazenosti na

pocatku roku 2011 mohla pohybovat okolo 13,6% a v Ostravé klesnout az na tiroven 16,1%.
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Graf ¢. 12 — Primérna vyse najemného v jednotlivych obvodech v Praze
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Zdroj: Vlastni prizkum

Nejvyssi dosahované najemné by nemélo pravdépodobné rist ani v roce 2011, to lze
lehce ocekavat az v nasledujicim roce. Situace je ovSem velice rtiznorodd vzhledem
K jednotlivym projektiim v zavislosti na lokalit¢ a kvalité. Nelze tedy ocekavat, ze by najemné
rostlo v administrativnich budovach nizsi kvality umisténych v najemci mén¢ vyhledavanych

lokalitach s nadmérnou nabidkou kancelaiskych ploch.

Nejvyssi najemné uvedené v kapitole 4.8 plati pouze pro nejlepsi projekty
V centru metropole jako napf. Astra Palace a Euro Palace, kde najemné bez servisnich
poplatkli dosahuje az ceny 22 EUR/m?/mésic nebo komplex budov Millennium Plaza, kde je
najemné na Grovni 20 EUR/m*/mésic.

6.2 Odhadovana nabidka kancelaiskych ploch v roce 2011 v Praze

Rok 2011 pfinadsi postupné ozivovani trhu. Z hlediska nové vystavby by mélo byt
dokon&eno zhruba 100 000 m? kancelarskych ploch. Developerské spolecnosti sazi na
opétovny rast trhu a jsou ochotni vice riskovat, o Cemz svéd¢i 1 né€kolik projekta
realizovanych na spekulativni bazi. Tito developefi disponuji silnym finanénim zazemim a

vyuzivaji predevSim vlastni finan¢ni zdroje. Pro rok 2012 je odhadovéano dalsi piiblizné
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100 000 m?. Nejvyznamn&jsi projekty roku 2011, které by mély byt uvedeny na trh, jsou

Harfa Office Park — Amadeus (18 500 m?), ktery ¢eké pouze na kolaudaci, Main Point Karlin
(20 640 m?) a Budg&jovicka 3 (23 853 m?). [6]

Tabulka €. 9 — Odhadovana nabidka kancelaiskych ploch v Praze v roce 2011

Prah Projekt Adresa Developer / Kapacit Rok Poznamka
a Investor a(m?) |dokonéeni
1 | Copa Centre Narodni COPA 17 000 2012 | Spekul. vystavba
4 | City Deco Na Strzi PPF ECM 12 500 2012 | Spekul. vystavba
4 | City Element Na Strzi PPF ECM 7011 2012 | Spekul. vystavba
4 | Budgjovicka 3 Budé&jovicka Pankrac a. s. 23 853 2011 | Spekul. vystavba
4 | City Green Court Na Strzi Skanska Property 16 300 2012 | Spekul. vystavba
4 | Qubix Stétkova Plan&Bau 11722 2011 | Spekul. vystavba
5 | Lyra Office Moulikova Immorent 7 255 2011 | Pfedpronajem
Building
5 | West City A2 Finep Finep 16 512 2012 | Spekul. vystavba pro KB
8 | Futurama 2. faze Sokolovska Immorent 16 042 2011 | Spekul. vystavba
8 | Keystone Pobtezni REKG 6 500 2011 | Vystavba pro Pramstav
8 | Main Point Karlin | Rohanské nab. | PSJ Invest 20 640 2011 | Vystavba pro Kooperativu
7 | River Garden Rohanské nab. | HB Reavis 18 300 2012 | Spekul. vystavba
8 |Rohan Rohanské nab. | Karimpol 8 427 2012 | Spekul. vystavba
9 | Harfa Office Park - | Ceskomoravska | Lighthouse 18 500 2011 | Spekul. vystavba
Amadeus
CELKEM nv 200 562
CELKEM m? 2011 104 512
CELKEM m? 2012 96 050
CELKEM m2 spekulativni vystavba 2011-2012 (odhad) 149 655

Zdroj: Knight Frank, King Sturge
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Graf ¢. 13 — Vyvoj ro¢ni nabidky 1997 — 2010 s predikci na roky 2011 a 2012

Vyvoj ro¢ni nabidky 1997 - 2010 s predikci na
roky2011 a 2012
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Zdroj: Knight Frank, King Sturge

6.3 Porovnani objemu kancelarskych ploch na jednoho obyvatele s

vybranymi hlavnimi mésty Evropy

Prazsky kancelatfsky trh je vyznamné mensi v porovnani s hlavnimi mésty zapadni
Evropy jako Amsterdam, Brusel nebo s mésty, které diive patfily k tzv. zemim zapadniho
bloku, Berlinem a Vidni. V Praze piipadaji na jednoho obyvatele pfiblizné 2 m? kancelaisky
ploch, coz je n€kolikandsobné¢ mensi plocha, nez u predeslych zminénych mést. Ve méstech
Visegradské ¢tyrky je nejvyssi hodnota kanceléaiskych ploch ptipadajici na jednoho obyvatele
v Bratislavé, a to 3 m? Naopak nejnizsi je v Budapesti, kde je tento ukazatel na hodnotd
1,80 m’.

V evropském kontextu lze tedy fici, Ze ma Praha stale malé mnozstvi objemu

kancelafskych ploch a jsou tu velké prilezitosti k rozvoji v tomto segmentu realitniho trhu.
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Tabulka ¢. 10 — Objem kancelaiskych ploch na jednoho obyvatele ve vybranych méstech

Evropy
Mésto Pocet Objem kancelafskych Objem kancelafskych ploch
obyvatel ploch (v mil. m?) pripadajici na jednoho obyvatele
(v m?)
Amsterdam 761 395 7,13 9,36
Berlin 3431700 18,74 5,46
Bratislava 455 380 1,37 3,01
Brusel 1451 047 13,07 9,01
Budapest 1712 210 3,08 1,80
Praha 1289 925 2,70 2,09
VarSava 1709 781 3,40 1,99
Viden 1713 957 10,19 5,95

Zdroj: CBRE, Wikipedia, vlastni zpracovani

6.4 Celkovy objem kancelarskych ploch v Praze zpracovan pomoci

regresni analyzy

Roc¢ni prirtstky kancelatskych ploch jsou zaznamenany na grafu ¢. 13. Tato kapitola je

zamé&fena na celkové objemy ploch v jednotlivych letech a za pomoci regresni analyzy je

popsan vyvoj tohoto trendu, coz umozni konstruovat piedpovéd budoucich hodnot.

Nejvhodnéjsi matematickou kiivkou pro urceni trendu této Casové fady je ptimka, jedna se o

lineé&rni trend, ktery je dan:

Trt Bo"‘ﬂlt t=

pro odhady by a by parametrii By a B se ziskd soustava a po jejim vyreSeni se

dostane pro odhady by a b4 vzorce:

kde

_ Y1ty — EX11 Ve —

& by = 5 — byt
2 2 ) (1] 1%

n n 1
SO AR
n n

Y CIPRA, T. Analyza casovych fad s aplikacemi v ekonomii. Praha: SNTL 1986. 248 s.
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Tabulka ¢. 11 — Celkovy objem kancelaiskych ploch v jednotlivych letech

Rok t Vi
90. leta 1 708 000
- 1997
1998 2 908 000
1999 3| 1123000
2000 4| 1278000
2001 5|/ 1328000
2002 6| 1438000
2003 7| 1573000
2004 8| 1733000
2005 9| 1878000
2006 10| 2038000
2007 11| 2218000
2008 12| 2498 000
2009 13| 2658 000
2010 14| 2700 000

Po dosazeni do vzorcu dosdhneme hodnot:
b, = 580 407, 60,

b, = 151936, 30.

Odhadnuty linearni trend a sou¢asné vyrovnana ¢asova fada maji tedy tvar:

y. = 580407,60 + 151 936,30t

Na zéklad¢ této rovnice lze progndzovat budouci stavy hodnot celkového objemu
kancelatskych ploch na prazském trhu nemovitosti. Pro roky 2011 a 2012 vypadaji rovnice

nasledovné:
y15 = 580407,60 + 151 936,30 + 15 = 2 859 451,50,

Y16 = 580407,60 + 151 936,30 * 16 = 3 011 388, 40.

Korela¢ni koeficient udava, do jaké miry jsou hodnoty zkoumanych dat, tedy vyvoj
v ¢ase a celkovy objem kancelaiskych ploch, svazany linearni funkei. Vyslednd hodnota

korelaéniho koeficientu je:
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r = 0,9945,

coz znaci témét pfimou zavislost mezi danymi jevy, protoze se hodnota velice blizi

¢islu jedna.

Z vypocteného matematicko-statistického modelu je moZné konstatovat, Ze by se
celkovy uhrn modernich kancelaiskych ploch v Praze v roce 2011 pohyboval piiblizné okolo
2 859 500 m?, coz by znamenalo nartist asi o 159 500 m? a v roce 2012 o dal$ich 152 000 m*

Graf ¢. 14 — Objem kancelaiskych ploch a aplikace regresni analyzy

Celkovy objem kancelarskych ploch v
Praze a aplikace regresnianylyzy
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7 Modelové scénare

Obecné lze konstatovat, ze déni na realitnim trhu, tedy i obchodovani s kancelarskymi
nemovitostmi, zavisi na makroekonomické (indikatory jako hruby domaéci produkt, mira
inflace, mira nezaméstnanosti a obchodni bilance) a mikrockonomické situaci. Modelové

scénare jsou tedy zavislé na téchto ukazatelich.

7.1  Scénar optimisticky

Optimisticky scénar je velice nepravdépodobny a zéaroveil nechténym vyvojem

z hlediska dlouhodobé udrzitelného rozvoje, jelikoz by nutné vytvoftil prehtati trhu a vzniku
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realitni bubliny. Vytvofeni realitni bubliny obvykle piedchdzi znacny rlst cen na
nemovitostnim trhu a posléze rychly pokles cen provazeny nizkou aktivitou kupcd, a tedy i
nizkou likviditou trhu. Optimisticky scénaf by znamenal, Ze do jednoho az dvou let se vrati
prime yield na uroven okolo 5 %, pfirGstky administrativnich ploch budou opét dosahovat
statisic m? z dob 2007 a 2008, nejvyssi dosahované ndjemné by znovu atakovalo hranici 24
EUR/m? novych modernich kancelafskych ploch, mira neobsazenosti by klesla a pohybovala
se na arovni 6 %. Tyto hodnoty jsou vymezené pro prazskych kancelaisky trh. Brnénsky a
ostravsky trh je v ruznych fazich zralosti a rozvoje vystavby. Optimisticky scénat je dany
velice pozitivnim makroekonomickym a mikroekonomickych vyvojem. Staty, firmy a
domacnosti by zacaly vydélavat, banky by velice ochotné poskytovaly developerim levné

uvery, statni i soukromé fondy by vyznamné investovali do nemovitosti. Za téchto nerealnych

podminek by se trh do dvou az tii let mohl dostat do jiz zminéné realitni bubliny.

7.2  Scénar pesimisticky

Pesimisticky scénaf s nejvétsi pravdépodobnosti také nenastane. OvSem tato situace je
o néco malo pravdépodobnéjsi nez scénat optimisticky. Pesimisticky scénaf by byl zaptiinén
dalsi ekonomickou recesi, negativni politickou a socidlni situaci, ménovymi problémy,
zvySenim nezaméstnanosti, zhroucenim ekonomik zemi dulezitych pro c¢esky trh jako
naptiklad Némecko a dalSimi makroekonomickymi a mikroekonomickymi ukazateli. Na
realitnim trhu by nepfevladdal investicni optimismus. Banky by poskytovaly vysoké
developerské uvéry na nové kancelaiské projekty, firmy by snizovaly naklady a Setfily na
kancelafich, coz by podstaté znamenalo krach trhu v kanceldiském segmentu nemovitosti.
Ceny by se prakticky zhroutily, nikdo by nenakupoval a nepronajimal, budovy by zacaly byt

nepronajaté.

7.3 Scénar realisticky

Pti hledani realistického scénatfe je dulezité, aby rozvoj byl dlouhodobé udrzitelny,
protoze pomaly a plynuly rozvoj davd moznost rozvoje bez vétsi vykyvi. Svétova a evropska
ekonomika se bude postupné zlepsovat, do Ceska budou piichazet i novi najemci ze zahraniéi.
Je potieba, aby se uroky bank zvySovali velice opatrné, jinak by to mohlo znamenat zastaveni
rustu. Dulezité je, aby pokraCoval apetit zahranicni 1 tuzemskych investorti. Potom lze
stanovit prime yield na dlouhodobé udrzitelné trovni v rozmezi 6,0 - 6,5 %. Najemné by se
moc zvySovat nemélo, ale spiSe se drzet na soucasnych cenach. Za zdravou miru

neobsazenosti lIze stanovit hodnotu kolem 10 %, s kterou by se obchodovalo na trhu a
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motivovalo to konkurenci. Tento mezi scéndf by mél byt pravdépodobnéjsi nez jakykoliv
krajni a za splnéni urcitych makroekonomicky a mikroekonomickych podminek je mozné

tohoto scénafe dosahnout a udrzet tak dlouhodob¢ kancelarsky development.
8 Zavér

Diplomova prace se zabyvala analyzou vyvoje administrativnich nemovitosti na
ceském trhu, na zaklad¢ které jsem se pokusil sestavit tii modelové scénaie a urcit optimalni

hodnoty jednotlivych ukazateld, vyznamnych pro udrZitelny rozvoj tohoto realitniho

segmentu trhu komer¢nich nemovitosti.

Jak jiz bylo zminéno, trh kancelafskych nemovitosti prochdzel riiznymi etapami
vyvoje. V zavislosti na ekonomické cykly se také ménila nabidka a poptavka. Od pocatku
tisicileti do roku 2008 bylo moZné povaZovat trh za stabilizovany. Banky do tohoto roku
velice ochotné ptjcovaly a vznikalo tak mnoho novych center. Kvalitni nabidka prostort
dokazala pokryt relativné vysokou poptavku. S prichodem celosvétové ekonomické krize,
ktera vyznamné zasahla stavebnictvi, dochazelo k vyraznému propadu nové poptavky a
mnoho projektti, zalozenych predevSim na spekulativni bazi vystavby, muselo byt
pozastaveno ¢i upln¢ zruSeno. Pokles vystavby byl také zptsoben zvySenymi naroky
financujicich bank, které pozadovali od developerti zvysSeni participace vlastnimi zdroji a
zajisténi pfedpronajml. Tento propad vystavby novych objekti znamenal vroce 2010
doposud nejmensi prirustek kancelafskych prostor ve své historii. V soucasné dobé¢ je jiz
patrna op&tovna rostouci aktivita na realitnim trhu, ktera souvisi s postupnym oZivovanim

ekonomiky.

Z analyzy trhu vypliva, Ze nabidka kancelafskych prostor je pfedev§im ovlivnéna
ptilivem novych firem ze zahranici a rozs§ifovanim ¢i zmenSovanim administrativnich ploch
stavajicimi spolecnostmi. Developeti a banky mohou riskovat a zahajovat vystavbu bez
piedem sjednanych najemct nebo byt opatrnéj$i a s vystavbou zacit az pii urCité vySi
piedpronajmu. S novou nabidkou také souvisi Urokové sazby, za které jsou ochotny banky
pujcovat. Poptavku po kancelatich ovliviiuje mnoho faktorti jako cena prondjmu vcetné ceny

médii, lokalita, prostorové dispozice kancelafi, vybaveni atd.

DalSi vyvoj v oblasti administrativnich nemovitosti bezpodmine¢né souvisi s jak
stavajicimi, tak novymi trendy a uréitymi standardy ve vystavbé a uzivani, které vyplivaji

z analyz v této praci. Radi se mezi né predevsim:
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Moderni zelené technologie (ekologické kancelafe) — tento trend se zacina masovéji
prosazovat velkymi najemci, kteti pozaduji Gspory v provoznich nakladech. Pfic¢inou
je 1 kazdoroéni zvySovani cen médii. Developefi jsou si tohoto trendu védomi a
pozaduji od architektid a projektantd navrhy budoucich projektt s parametry, které
budou moci usilovat o n€ktery z mezinarodnich certifikatt LEED, BREEAM nebo
cesky SBToolCZ. Specialni certifikace ve vétsSing piipadl i zvysi hodnotu budovy.
Facility management kancelatsky budov — souvisi s pfedchozim trendem, snazi se tedy
o usporu provoznich nékladu, které povedou k efektivnéjSimu hospodateni firmy.
Virtudlni kancelafe — je novy trend poslednich let, ktery nabizi veSkeré vyhody
lokality hlavni kancelafe 1 bez osobni pfitomnosti.

Hot-Desking — neboli sdileni pracovniho mista vice lidmi. Firmy usSetii naklady
spojené s pronajmem a vybavenim kancelaiskych prostor.

Néjemni prazdniny a piispévek na dovybaveni — stalo se jiz standardem, ze u
kvalitnich poptavek je najemné podporovano poskytovanim téchto pobidek. | nadéle
pokracuje trend v pozadavcich najemcii na vyhodnéjsi najjemni podminky a snizeni
nakladi za pronajem prostor.

Piepracovéani a rozfazovani budoucich projektd na mensi celky — developefi maji
snahu projekty roz€lenit do vice etap vystavby, kde jednotlivé faze neptesahuji
kapacitu 15 000 — 20 000 m2.

Opatrnost developer a bank ve financovani stale pfetrvava — jsou poZadovany
pfedprondjmy na urovni 40 -50 %. Vyjimkou jsou silné developerské spolecnosti,
které pokracuji ve spekulativni vystavbé a mohou tak vyuzit pfedpokladaného propadu
nabidky. Kapacita takovéto vystavby ovSem zdaleka nedosahuje rozmért piedchozich
let.

Multifunkéni centra - trendem soucasnosti je také kombinace obchodnich,
kancelarskych, ale i rezidencnich prostor v jedno multifunk¢ni centrum.

Lokalita nové vystavby — nejvyhledavangjsi ¢ast v Praze, Praha 1, jiz kvili riznym
omezenim nedokaze poskytnout dostatek prostoru pro velké firmy. Z davodu dobré
dostupnosti jsou stale nejvhodnéjsimi oblastmi Praha 4 a Praha 5. S rychlym rozvojem
ovSem ubyva vhodnych pozemkl a do poptedi se dostava i Praha 8. Jako vhodnou
kancelarskou lokalitou se jevi také oblast Praha — Stodulky a Praha 9, kde je potencial

vystavby bud’ na zeleném poli nebo na tzv. brownfieldech.
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e Renegociace vs. nova poptdvka — renegociace stale pifevladaji nad ¢istou novou

poptavkou.

Cilem diplomové prace byla predikce vyvoje trznich charakteristik kancelafského
segmentu realitniho trhu a vytvofeni modelovych scénafii mozného vyvoje smérem
optimistickym, realistickym ¢i pesimistickym, které jsem zpracoval na zakladé podrobné
analyzy trhu. Vysledkem préace je stanoveni optimalnich hodnot jednotlivych ukazatelti pro
dlouhodob¢ udrzitelny rozvoj tohoto realitniho segmentu trhu komerc¢nich nemovitosti.
Nejvyssi investicni vynos neboli prime yield lze stanovit na dlouhodobé udrzitelné trovni
vrozmezi 6,0 — 6,5 %. Rozdil mezi nabidkou a poptavkou po kancelaiskych prostorech
vytvaii miru neobsazenosti, jejiz optimalni hodnotu Ize stanovit na trovni kolem 10 %,
s kterou by se obchodovalo na trhu a motivovalo to konkurenci. Ceny najemného by se piilis

zvySovat nem¢ly, ale spiSe se drzet na souc¢asnych cenach.

Pro predikci dalSiho vyvoje administrativnich nemovitosti je nutné neustale sledovat

trh a shromazd’ovat potiebné informace.
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