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Porovnani kancelarskych trhli ve vybranych zemich
Comparison of office markets in selected countries



Anotace

Diplomova prace za zabyva podobou moderniho pracovniho prostfedi, fenomény
ovliviujici tuto podobu (digitalni generace, pohoda zaméstnanct, pandemie nebo ESG).
Déale zkouma vyhody a nevyhody hybridniho modelu prace, charakterizuje komeréni
realitni trh se zamé&fenim na jeho vyvoj v poslednich letech, vyjmenovava a popisuje
zakladni typy kancelarskych prostor a zplsob jejich pronajmu. V druhé &asti prace je
zmapovan stav kancelafskych trhi ve stfedni Evropé (Cesku, Slovensku, Polsku a
Madarsku) a jsou namodelovany penézni toky pronajmu kancelafskych prostor
mezinarodni spole¢nosti v kazdé této zemi. V ramci mapovani stavu kancelarskych trhu
byly osloveni odbornici z poradenskych spole€nosti vtéchto vybranych zemich.
Vysledkem prace je podklad pro rozhodnuti vedeni spole¢nosti a doporuceni o vybéru
zeme pro expanzi na zakladé nakladl na pronajem kancelarskych prostor véetné dalSich
moznych faktor( ovliviujici toto rozhodnuti.

Klicova slova

Pracovni prostfedi, flexibilita, kancelafe, pronajem, pobidky

Annotation

The diploma thesis deals with the form of the modern work environment, phenomena
influencing this form (digital generation, employee well-being, pandemic or ESG). It also
examines the advantages and disadvantages of the hybrid model of work. It
characterizes the commercial real estate market with a focus on its development in
recent years, lists and describes the basic types of office space and the way of renting
them. The second part of the thesis maps the state of office markets in Central Europe
(Czech Republic, Slovakia, Poland and Hungary) and models the cash flows of office
space leases of international companiy in each of these countries. As part of mapping
the state of office markets, experts from consulting companies in these selected
countries were approached. The result of the thesis is the basis for the decision of the
company's management and recommendations on the selection of a country for
expansion based on the cost of renting office space, including other possible factors
influencing this decision.
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Working environment, flexibility, offices, rent, incentives
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Uvod

Cilem této prace je zjistit, zda spoleéné kancelafe jako pracovni prostfedi nejsou
minulosti, jak vypada podoba modernich kancelafri, jak se tato podoba ménila a jaké jsou
fenomény, které toto ovlivnuji.

DalSim ukolem je prozkoumat fungovani a standardy kancelafskych trha ve stfedni
Evropé (Cesku, Slovensku, Polsku a Madarsku). Porovnat stav kancelafského trhu,
nabizené pobidky a dalsi faktory vstupujici do rozhodovani o pronajmu téchto
komercnich prostor. Podle téchto zvyklosti zjistit, ktera stfedoevropska zemé je
z pohledu pronajimani kancelafi nejvyhodnéjSi pro zahraniéni spolecnost, ktera se
rozhodla expandovat do Evropy.



1. Vyvoj podoby pracovniho prostredi

Prvni kancelafe Ize vidét ve stfedovékém Rimé. S rozvojem statu pfisel rozvoj
byrokracie, ktera méla za ukol vést pfehledy o mésté, ob&anech a danich. Tehdejsi statni
zameéstnanci, vysoce postaveni pisafi, pracovali v nejriznéjSich palacich nebo
chramech, tedy v budovach, které neméli primarné kancelarskou funkci. *

Ve stfedovéku se lidé zabyvaly pfevazné manualni praci, rozvoj kancelarské
prace mizeme zacit pozorovat az v 17. a 18. stoleti ve Velké Britanii. Rozvoj této
kolonialni velmoci mélo za nasledek napfiklad prvni korporatni kancelar v Londyné,
slouzici jako hlavni sidlo Britské Vychodoindické spolecnosti. V sidle pracovalo pfed 200
Ufednikd a hlavni ukolem budovy bylo ohromit. Budova pfestavéna v neoklasicistnim
stylu v sobé ukryvala mimo jiné muzeum s exotickymi pfedméty z kolonii. 2

NejvétSi rozmach kancelarskych prostor pfiSel ve 20. stoleti v Evropé a Americe.
Rozvoj zeleznice a vynalez telegrafu znamenal, ze kancelafe nemuseli dale byt v pfimé
blizkosti tovaren. Psaci stroje a elektricka svétla znamenala, ze pracovnici mohli zUstat
v praci déle. Prvni tzv. open office se vyskytuje na pocatku 20. stoleti. Dlouhé fady stolu,
ufednici namackani na sobé&, horko, hluk a ruch, zatim co nadfizeni okupovali soukromé
kancelafe v hornich patrech.

dopady na pracovniky. Velky milnik pfiSel s vystavbou prvnich mrakodrapd, jejich
primarnim vyuziti mély byt pravé kancelafské prostory. Lze zde pozorovat i zarodek
principu well-being na pracovisti. 2 Napriklad Larkin administrativni budova ve mésté
Buffalo v USA zroku 1906 byla prvni budova s klimatizaci a zvukové izolaénimi
vlastnostmi. (Obrazek 1)

Obrdzek 1 Ineriér Lérkin administrativni budovy v roce 1906, zdroj:
https://insideinside.org/project/larkin-adminstration-building-1906/

Zvétsujici se daraz na efektivitu prace a pohodu zaméstnancu zarazila Velka
hospodarsky krize a druha svétova valka. V 60. letech se kancelafsky design dal opét
do pohybu. Diky nizkym nakladum bylo oblibenym feSeni stéle open space, ale problémy

! Historie kancelafského designu. Dostupné z: https://www.kancelare.cz/historie-kancelarskeho-
designu-jak-vypadaly-kancelare-pred-sto-lety.

2 |LLEN, Nicola. Future office: next-generation workplace desing. London: RIBA Publishing, [2019]. ISBN
978-1-85946-845-6, str. 6
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s hlukem snizovali soustfedéni zaméstnancl. Mezi jednotlivé stoly se zacaly umistovat
bariéry a paravany.

V 80. letech pfichazi fenomén tzv. cubical farm (Obrazek 2). Poclatek éry
osobnich pocitacl a neustala snaha snizovat naklady méla za nasledek vystavbu malych
bunék, zpravidla pro jednoho pracovnika, zakrytého ze vSech stran paravany. Prace
v takto stisnéném prostfedi méla velké dusledky na lidskou psychiku a ¢asto dochazelo
k uzkostem a sniZzovani produktivity.

g
e, (=
5 ,’“-m )

Obrdzek 2 Tzv. Cubicle farm v 80. letech 20. stoleti,
https://www.vintag.es/2019/04/cubicle-farm.html|

V 90. letech 20. stoleti se za¢alo na kancelarské budovy nahlizet jako na symbol
moci, hlavné v bankovnim sektoru. Lze to vidét ve financnich centrech jako je Frankfurt,
Hong Kong nebo New York. Korporace ale pomalu zacinali ukazovat svoji lidst&jsi tvar,
pracovni sila se stava vice diverzifikovana s riznymi dovednostmi a nabor novych
zaméstnancu se stava nakladnéjsi. Spole€nosti zac€inali ve svych kancelafich budovat
posilovny nebo kavarny, aby si udrZeli zaméstnance motivované a spokojené.

Dnesni kancelare jsou riznych typd, ale soustfedi se hlavné na spokojenost a
pohodu svych zaméstnanc(. Rady stold jsou vyméfovany za oteviené prostory se
sdilenymi pracovnimi misty, misty pro formalni a neformalni setkavani. Bézny standard
rozdéleni pracovniho prostiedi je 60 % uzivané plochy a zbyvajici 40 % je uzivano
doplrikovym funkcim pracovniho prostiedi. ®* Velké konferenéni sély jsou na Ustupu a
roste podil malych zasedacich mistnosti s kapacitou 2-6 osob. Srdcem kancelafe se
stava tzv. bussiness lounge. Prostor spojujici funkci kuchyn&, neformalniho sezeni a
relaxace, kde se mohou potkavat zaméstnanci napfi¢ oddélenimi a pozicemi.

3 Trendy v obsazenosti kancelafi. Dostupné z: https://www.colliers.com/cs-cz/news/trendy-v-
obsazenosti-kancelari.
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Ulohou pracovisté vzdy bylo spojovat lidi, $lo o misto, kde dochazelo k vyméné
znalosti nebo zbozi mezi lidmi. Z po€atku bylo pracovisté v blizkosti domova a komunity,
ale tyto dvé prostfedi se postupem Casu oddélily. V souasnych modelech prace ale
muzeme vidét navrat poCateCnich modell prace — spojovani pracovniho prostfedi,
domova a zaméstnancu blize k sobé.*

4 GILLEN, Nicola. Future office: next-generation workplace desing. London: RIBA Publishing, [2019]. ISBN
978-1-85946-845-6, str. 16
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2. Soucasné fenomény ovlivaujici podobu pracovniho prostredi

Budoucnost pracovniho prostiedi se méni, spolecnosti vice dbaji na priority jako
je udrzitelnost a pohoda zaméstnanct (well-being).> Do kancelaiského prostiedi se také
pomalu dostava tzv. generace Z, ktera se klasicky svymi hodnotami li8i od pfedeslych
generaci. Zménu v neposledni fadé zrychlila pandemie Covidu-19. Obecné Ize
konstatovat, ze hlavnim trendem, spojujicim vSechny tyto fenomény je flexibilita.

2.1 Nastup digitalni generace

V roce 2025 bude generace Z pfedstavovat 27 % pracovni sily a jejich poZzadavky
a priority jsou jiné nez predeslé generace (Obrazek 3).

Generace Z je prvni generace, ktera nezna svét bez internetu a ktera vyrustala
v globalizované spolecnosti s Iépe dostupnymi a vét§im mnozstvim informaci nez kdy
jindy. Jejich zkuSenost s dvéma velkymi globalnimi krizemi b&hem deseti let

(ekonomicka krize vroce 2008 a pandemie Covid-19) mozna vytvofila odolngjsi
generaci.®

Four generations at work, with centennials just entering the job market

b. 1946-1964

b. 1965-1984

b. 1985-1996

b. 1997-

Autonomous and

Work style Process-driven Results-driven Outputs-driven opportunity-driver
Management approach Taylorist Lean Agile/scrum Mentoring
Meaning in life Work/life blend R e
ivati B Wor > balance Fulfilment, choice
Motivation from work Worki/life balance team collectiveness
; i 1 Managed Priority, work isn't Tech driven
Health and wellbeing et phorikises around work everything always monitoring
Group motivated
2 ndependence Self-reliance - Open-source
Collaboration Independencse Self-reliance team working
: Network of places Anywhere, anytime Anywhere, virtua
Work location Office ; ; ' ¥

office, client home work follows me always connected

Obrdzek 3 Ctyfi generace v prdci, zdroj: GILLEN, Nicola. Future office: next-generation workplace desing. London:
RIBA Publishing str. 171

Jednou z hlavnich charakteristik zaméstnanctl z fad generace Z, ktera je vyrazné
odliSuje, je jejich ochota opustit praci, ktera jim nevyhovuje. Ve vyzkumu spole¢nosti
Deloitte z roku 2022 40 % dotazovanych z generace Z uvedlo, Ze planuje opustit svoje

5 GILLEN, Nicola. Future office: next-generation workplace desing. London: RIBA Publishing, [2019]. ISBN
978-1-85946-845-6, str. 157

6 How is Gen Z changing the workplace?. Dostupné z:
https://www.zurich.com/en/media/magazine/2022/how-will-gen-z-change-the-future-of-work.
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souCasné zaméstnani v nasledujicich dvou letech, na tuto otazku stejné odpovédélo
pouze 24 % mileniall. Stejna studie naznacuje, ze hlavnim ddvodem pro opusténi
zaméstnani je vySe platu, ktery vzhledem k za&atku jejich kariéry je niz8i, ale stoupajici
Zivotni naklady jim nedovoluji tento faktor pfehlizet. DalSim ddvodem odchodu je lepSi
work-life balance nebo nedostateéné pfileZitosti k uCeni se a seberozvoji. Stary koncept
kariérniho Zebfi¢ku vedouciho od podplrnych praci az k manazerskému kreslu by mohl
byt nahrazen né€im mnohem vice ad hoc a flexibiln&jSim.

Pfi hledani zaméstnani je dulezity soulad jejich hodnot s hodnotami
potencionalniho zaméstnavatele. Hlavnimi oblastmi, kde je mlada generace
nespokojena s chovanim svého zaméstnavatele, je jeho socialni odpovédnost,
nedostateéné rozmanité a inkluzivni pracovisté nebo nedostateéné zavazky
k udrzitelnosti.

Generace Zma obecné jiny pfistup k praci. VérFi, ze kdyz investuje velké
mnozstvi ¢asu tydné, mésicné a rocné do spolecnosti, oCekava, ze spolecnost tuto
investici oplati. Chce védét, Ze spole€nost se 0 né skute¢né stara jako o ¢lovéka a nejen
o to, jak dobfe dokonduiji kol nebo jak dobie splnuji cil.®

2.2 Wellbeing

Wellbeing (volné lze prelozit jako pohoda) se tyka vice aspektl pracovniho
zivota, od fyzického podoby pracovniho prostfedi az po pocit pracovnikii ve svém
zaméstnani, klima spole€nosti nebo organizace prace. Cilem soustfedéni se na
wellbeing zaméstnancu je zajistit, aby se v praci citili v bezpedi, zdravi, spokojeni a
angazovani. Pohoda pracovniku je klicovym faktorem pro dlouhodobou efektivitu prace
a spole¢nosti. Mnoho studii ukazuje pfimou souvislost mezi urovni produktivity,
celkovym zdravim a pohodou pracovni sily.®

Jak prace na dalku zten€uje hranici mezi osobnim a pracovnim Zivotem, zacina
pohoda zaméstnancu a jejich mentalni zdravi byt hlavni prioritou vedeni spole€nosti.
Dnes se pohoda zaméstnancu rozsifila nad ramec fyzické pohody a zaméfuje se na
budovani fyzické, emocionalni, finan¢ni, socialni, kariérni, komunitni a ucelové kultury.
Jadrem toho je rostouci potfeba flexibility: kde, kdy a jak zaméstnanci pracuiji.
Organizace Future Workplace identifikovala sedm pilifi pohody zaméstnancu, které
vedou vedouci pracovniky pfi stanovovani jejich priorit v oblasti wellbeing svych
podfizenych. (Obrazek 4)

Fyzicka pohoda zahrnuje kromé cviCeni i spanek, celkovy lifestyle a stravovani.
Spolecnosti usiluji 0 komunikaci svym zaméstnancim o duilezitosti dennich navykl a
implementace jednoduchych zvykl ke zlepSeni fyzického zdravi, jako mohou byt kratké
schuzky ve stoje nebo zdravé obc&erstveni na pracovisti.

Pandemie vedla mnoho lidi k pfehodnoceni svych kariérnich cild a
zaméstnavatele vede k nabizeni zaméstnancum lepSi vyhody a vylepSeni work/life

7 What does Gen Z want out of work?. Dostupné z: https://www.wework.com/ideas/research-
insights/research-studies/what-does-gen-z-want-out-of-work.

8 How Gen Z is Changing the Workplace. Dostupné z: https://www.charterworks.com/gen-z-workplace-
change/.

The Future Of Work Is Employee Well-Being. Dostupné z:
https://www.forbes.com/sites/jeannemeister/2021/08/04/the-future-of-work-is-worker-well-
being/?sh=3d2118ab4aed.
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balance. Mezi nabizené vyhody muize patfit zvySovani odmén, vylepSeni vzdélavacich
a rozvojovych programU nebo pfilezitosti k mobilité talentd v ramci spolecnosti.

Dobré mezilidské vztahy vzaméstnani jsou jednim zkliCovych aspektd
dlouhodobé pohody, ale maji dopad i na kvalitu prace nebo loajalitu ke spolecnosti.
Budovani silnych komunit na pracovisti mize také pomoci s pocity osamélosti. Pravé
budovani dobrych vztahll na pracovisti se stava slozitéjsi s rostouci oblibou prace na
dalku.

PURPOSE PHYSICAL

o

'.. CREATE A CULTURE OF
: WORKPLACE

EMOTIONAL @ © FLEXIBILITY

® ®
COMMUNITY W s FINANCIAL
@ SOCIAL

Obradzek 4 Sedm pilira wellbeing zaméstnance, zdroj: Future Worklplace, LLC

Podpora dusevniho zdravi zaméstnanct se pro mnoho spole€nosti stava vétsi
prioritou, protoZze jeho pfinosy maji hluboky dopad na vykonnost pracovnikl i
organizace. Spole¢nosti podnikaji zamérné kroky k destigmatizaci dusevniho zdravi.°

2.3 Pandemie

V poslednich tfech desetiletich fada tichych revoluci v designu kancelafi zménila
pracovisté do podoby tymového otevieného uspofadani. B€hem a po pandemii se
mnoho spolecnosti po celém svété chopilo pfilezitosti a rychle jednalo, aby ochranilo
zaméstnance a preslo na novy zplsob prace z domova na dalku. *

Ve vyzkumu spole¢nosti McKinsey z poloviny roku 2020 80 % dotazovanych
uvedlo, Ze jim vyhovuje prace z domova, 40 % pak uvedlo, Ze jsou vice produktivni,
pokud pracuji zdomova.'> S ¢asovym odstupem a aktivitou na kancelafském trhu
(Obrazek 5) se ale ukazuje, Ze spolecnosti se vraceji do kancelafi, i kdyz se zplsob
pouzivani téchto prostor méni. Kancelare se stavaji mistem pro schazeni pracovniki a

10 The Future Of Work Is Employee Well-Being. Dostupné z:
https://www.forbes.com/sites/jeannemeister/2021/08/04/the-future-of-work-is-worker-well-
being/?sh=3d2118ab4aed.

11 Has the Pandemic Transformed the Office Forever?. Dostupné z:
https://www.newyorker.com/magazine/2021/02/01/has-the-pandemic-transformed-the-office-forever.
12 Reimagining the office and work life after COVID-19. Dostupné z:
https://www.mckinsey.com/capabilities/people-and-organizational-performance/our-
insights/reimagining-the-office-and-work-life-after-covid-19.
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prace z domova, kde lidé vykazuji vétsi soustfedénost, je misto pro ukoly vyzadujici
plnou pozornost.

Dffice cycle-rolling year Europe (15 cities)

million m? e [ARE-I) Vacant space
m

1
|

‘\/_/ &

(==}

B Full ) s il Fulll} 20 ama 20 a0

Obrazek 5 Aktivita na hlavnich evropskych kanceldrskych trzich, zdroj: BNP Paribas — At a Glance - Main office
markets in Europe - H1 2022

Pandemie také poukazala na potfebu Cistého vzduchu a ¢asu straveného venku.
Soucasné se jako spole€nost stavame mnohem vice védomi naseho dusevniho zdravi
a neustalého usili, které je zapotfebi k udrzeni Stastné, zdravé a produktivni mysli. Toto
také ovlivnilo podobu kancelafi — venkovni prostory, zelené stény, terasy, venkovni
tymové obédy a organizované lekce jégy nebo cvi¢eni na ¢erstvém vzduchu. Zacdina byt
jasné, ze virtualni schizky jsou skvélé pro rychlé schlizky, ale zaméstnanci
uprednostiiuji osobni setkani, k vyfeseni opravdu dulezitych véci. 3

2.4 ESG

Casto je tento pojem pouzivany v kontextu investovani. Stakeholdery (tj.
libovolny subjekt, ktery ma soukromy zajem na ¢innosti konkrétniho podniku)** ¢im dal
vice zajima, jak udrzitelné jsou operace organizace, ale také jejich zakaznici, dodavatelé
a zaméstnanci.

ESG je tedy ramce hodnot (Obrazek 6) a pravidel, ktera pomahaji akcionarim a
zainteresovanym subjektim porozumeét, jak organizace zvlada rizika a pfrilezitosti
souvisejici s oblasti udrzitelnosti, socialni a spravy.*®

| kdyz kazdy mize mit jinou pfedstavu o ESG, stuperi a ochota implementace
téchto zasad ma zasadni vliv na nazor verejnosti a zajem investort. To dava tlak na
spolecnosti, aby ESG principy byly mezi jejich prioritami.t®

13 How office spaces have changed post-pandemic. Dostupné z:
https://www.arenabusinesscentres.com/office-spaces-changed-post-pandemic/.

14 FRIEDMAN, Jack P., Jack C. HARRIS aj. Bruce LINDEMAN. Dictionary of real estate terms. Ninth edition.
New York: Barron’s, [2017], str. 497

15 ESG (Environmental, Social and Governance). Dostupné z:
https://corporatefinanceinstitute.com/resources/esg/esg-environmental-social-governance/.

16 What Does ESG Mean for the Workplace?. Dostupné z: https://k2space.co.uk/knowledge/esg-in-the-
workplace/#1
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ENVIRONMENT SOCIAL GOVERNANCE
* Zména klimatu * Pracovni * Odmény
* Emise podminky * Korupce a uplatky
* Zdroje * Komunita * Lobbovania
* Hospodarenis e Zdravia dotace
vodou bezpecnost * Danova strategie
e Diverzita

Obrdzek 6 Zdkladni oblasti ESG, zdroj: vlastni

ESG ma nesporné misto i v oblasti nemovitosti, resp. kancelafi. Tématem, o
které se klienti, podle spole¢nosti Savills'’, hojné zajimaiji je pravé problematika ESG.
Uvadi, Zze hlavni otazkou klientd pfi hledani vhodnych kancelafskych prostor
v poslednich letech neni vy$e ndjemného za m? nebo jeho rast najmu, ale pravé spinéni
klientovych pozadavku v oblasti ESG.

VSichni se shoduji, ze zdravi, well-being zaméstnancu, udrzitelnost a vybaveni
kancelafi jsou dilezité faktory, které se odrazi ve schopnosti, jak nalakat a udrzet si
zaméstnance. '8

2.4.1 Environmental (Zivotni prostredi)

Velké spolecnosti a korporace se vefejné zavazuji ke sniZzovani svych uhlikovych
stop a kancelare Setrné k Zivotnimu prostfedi jsou jednim z kli€ovych, ale hlavné nejvice
viditelnych krokda.

Dopad organizace na zivotni prostfedi mize znamenat produkce uhlikovych
emisi, nakladani s odpady, vodou nebo chemikaliemi v jejich vyrobcich/procesech.

Za snizovani uhlikovych emisi se zavazuje Pafizsky dohoda zroku 2016.
Spole€nosti pod ni podepsané, si davaiji za cil snizeni svych uhlikovych emisi alespor o
68 % do roku 2030. V budovach vznika 40 % uhlikovych emisi z toho 11 % vznika pfi
vystavbé a 28 % procent z denniho provozu budov (tzv. operational carbon). *°

Nové vystavené budovy jsou energicky usporné, proto nejvétsi vyzva je
implementovat ekologické principy a prvky do starych budov (Uvadi se, Ze 80 % budov
stojicich v roce 2050 v soucasnosti uz stoji). 2°

7 The three latest trends for office leasing. Dostupné z: https://www.savills.com/

18 What does an ESG-friendly office look like?. Dostupné z:
https://group.legalandgeneral.com/en/inclusive-capitalism/building-infrastructure/what-does-an-esg-
friendly-office-look-like.

19 Studie EU: obytné budovy tvofi 40 % celkové spotieby energie — Ministerstvo Zivotniho prostfedi..
Dostupné z: https://www.mzp.cz/cz/news tz101021Studie EU_uspory%20 energie

20 ESG in the workplace. Dostupné z: https://www.morganlovell.co.uk/inspiration/insights/esg-in-the-
workplace.
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Mezi kroky, které spole¢nosti podnikaji, aby snizily svou uhlikovou stopu spada:

Minimalizace pouzitych materiall v designu kancelafi (implementace principl
minimalismu a open-plan dispozice)

Pouzivani ekologickych materiald
Minimalizace odpadl (béhem vystavby i béhem provozu)

Recyklace a up-cyklace (mlze se jednat znovupouziti starého vybaveni
kancelafi misto koupé& nového)

Certifikace (ziskani certifikace pro kancelarskou budovu)

Smart office design (pouzivani chytrych technologii, ktera nejenom snizuji
uhlikovou stopu ale také provozni naklady)

2.4.2 Social (Socialni)

Social element v oblasti kancelafskych prostor je primarné o well-being

zaméstnance. To zacdina tim, Ze kazdému zaméstnanci date moznost vybrat kde a jak
bude pracovat.

Stresové pracovni prostfedi vede k velkému obratu zaméstnancll, stresu a

psychickych problému zaméstnancu, ¢astéjSi volna a nemocenské. To nevyhnutelné
vede ke snizovani produktivity a tim padem sniZzovani zisku zaméstnancu.

Mezi kroky, které muzeme vidét, aby podporen tento element jsou:

Hybridni design kancelafi a flexibilni pracovni podminky (popsané dfiv)

Ergonomické vybaveni kancelafi (riznorodé vybaveni kancelafi jako jsou napf.
sit-stand desks)

Diverzita a inkluze (bezbariérovy pfistup, nastavitelna svétla nebo klimatizace a
topeni, rezervacni systém zasedacich mistnosti, tiché a odpocinkové zény)

Zdravi a wellness (prvky, které podporuji zdravi zaméstnancul, at uz jde o
poskytovani zdravich jidel na pracovisti, programy podporujici dojizdéni do prace
na kole, posilovny, venkovni odpocinkové i pracovni zony nebo maximalizace
denniho svétla na pracovisti)

2.4.3 Governance (sprava, fizeni spolecnosti)

Posledni sloZkou je jaké vnitfni procesy, hodnoty a pravidla spoleénost zavadi,

aby se jeji podnikani stalo odpovédné.

Mezi zpUsoby, jak zlepSit a udrzet si vhodné fizeni spole¢nosti mize spadat:

Spoluprace se spole¢nostmi a dodavateli, které aplikuji etické zasady
Zajisténi diverzity na pracovisti

Zajisténi zdravi a bezpec&nosti pro pracovniky

Aplikace ekologicky a udrzitelnych postupt

Férové zachazeni se zaméstnanci

21 What Does ESG Mean for the Workplace?. Dostupné z: https://k2space.co.uk/knowledge/esg-in-the-
workplace/#1

18



3. Hybridni model prace

Pojem, ktery se neustale objevuje v souvislosti se zplisobem prace je ,hybridni*.
Studie ,Future of work study“ spole¢nosti Accenture z roku 2021 uvadi, Zze 83 %
dotazovanych oznacilo hybridni model prace jako optimalni. Ti, ktefi béhem pandemie
pracovali v hybridnim modelu prace vykazovali lepsi mentalni zdravi, siln&j8i pracovni
vztahy, menSi Cetnost vyhofeni nez ti, ktefi pracovali vyhradné v kancelafi nebo
z domova. 22 Co si ale pod pojmem hybridni zplsob prace predstavit?

Vyhody Nevyhody
Well-being zaméstnancl Horsi koordinace
Vy$3$i produktivita Horsi sounaleZitost zaméstnancl/tymu

Snizeni naklad( (zaméstnancei
zaméstnavatele) Kyberneticka rizika

Zdravéjsi pracovni prostredi (v pripadé

. N e i . Moznost prehlizeni dalkovych pracovnikd
nemoci zaméstnanci zGstavaji doma)

Obrdzek 7 Vyhody a nevyhody hybridniho modelu prdce, zdroj:
https://www.linkedin.com/pulse/pros-cons-hybrid-work-model-pearson-carter?trk=pulse-
article_more-articles_related-content-card

Hybridni model prace umozniuje zaméstnancim pracovat jak z doma, tak
z kancelare. Je pak na konkrétni spolec¢nosti, jestli nastavi pravidla na pocet dni, kdy
zaméstnanci pracuji z domova. Odbornici se shoduji, ze nabizeni moznosti hybridni
modelu prace bude zasadni pro lakani novych talentovanych zaméstnancl a jejich
udrzeni. 2

Zakladni nastaveni hybridniho modelu prace mizeme rozdélit takto:

1. Primarni prace z kancelare, limitovana prace na dalku
2. Primarni prace z kancelare, neomezena prace na dalku
3. Primarné prace na dalku, moznost prace z kancelare

4. Prace na dalku, bez moznosti prace z kancelare

22 The Future of Work 2022. Accenture.com [online]. [cit. 2022-10-08]. Dostupné z:
https://www.accenture.com/us-en/insights/consulting/future-work

23 The Future of Work Survey 2022. Dostupné z: https://www.us.jll.com/en/trends-and-
insights/research/jll-future-of-work-survey-2022
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Jak se zaméstnavatelé stavi k nastaveni hybridniho modelu prace a jak se tento
postoj liSi v porovnani s dobou pfed pandemii covidu je zobrazeno v Grafu 1.

Pfed Covid-19 Dnes Do 2025
5%

25%

- 25%
24%
22% 23%
20% 21%
17%
13%
12% 11% 11%
8% 9% 8%
6%
-

. Fixni dny prace z
Z&dny nebo limitovano kancelafe ®  Dany podil ¢asu prace z kancelare

Funkéni pfistup ® podle volby Nevim
zaméstnance

Graf 1 Nastaveni hybridniho modelu prdce v dotazovanych organizacich , zdroj: The Future of Work
Survey 2022. Dostupné z: https://www.us.jll.com/en/trends-and-insights/research/jll-future-of-work-
survey-2022

3.1 Vyzvy

Tento model prace neni aplikovatelny pro vSechny odvétvi. Ve stavebnictvi nebo
zemeédélstvi je nutna pfitomnost pracovnikl na pracovisti. Nékteré spole¢nosti napfiklad
vykazuji snizovani Urovné zakaznického servisu, kde je nutna osobni interakce.?* Podle
vyzkumu spolec¢nosti McKinsey & Company nejvétSi aplikovatelnost bez ztraty
produktivity je ve finanCnim a pojistovacim odvétvi (Obrazek 8). Nejvétsi Sance, Ze tento
model bude funkéni (i mimo nucené nastaveni v dusledku pandemie) je u vysoce

vzdélanych, dobfe placené minorité pracovniho trhu.?®

Podle studie ,The Future of Work Survey 2022“ spole€nosti JLL 73 % dotazovych
vedeni spole€nosti souhlasi, ze kancelaF zGstane centrem jejich ekosystému. Vice jak
tfi tvrtiny souhlasi, Ze investovani do kvality pracovniho prostfedi, je pro né vétsi priorita
nez investovani do vétsich ploch kancelafskych prostor.?

2 Disadvantages of The Hybrid Work Model [online]. Dostupné z: https://opensourcedworkplace.com.
%5 The Future of remote work. Dostupné z: https://www.mckinsey.com/featured-insights/future-of-
work/whats-next-for-remote-work-an-analysis-of-2000-tasks-800-jobs-and-nine-countries.

26 The Future of Work Survey 2022. Dostupné z: https://www.us.jll.com/en/trends-and-
insights/research/jll-future-of-work-survey-2022
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Potencidlni podil prace na dalku podle B Efektivni potencidl (bez ztraty B Teoretické maximum

odvétvi v USA, % produktivity)

100%
Finance a pojistovnictvi |, 7c-cc
Management |GGG 68-78
véda, technické siuzby [ N 62-75
IT a telekomunikace _ 58-69
. 33-69
velkoobchod | 41-52
Real Estate _ 32-44
Statni sprava a administrativa _ 31-42
Technickd infrastruktura _ 34-37
Umeéni, zdbava a rekreace _ 19-32
Zdravotnictvi a socidlni sluzby _ 20-29
Maloobchod | RN 18-28
Hornictvi _ 19-25
Vyroba _ 19-23
Transport a logistika _ 18-22
Stavebnictvi — 15-20
Ubytovani a gastro - 8-9
zemedeistvi [ 7-8
cekem [ 29-39

Obrdzek 8 Potenciondlni podil ¢asu prdce na ddlku podle odvétvi v USA, zdroj:
https://www.mckinsey.com/featured-insights/future-of-work/whats-next-for-remote-
work-an-analysis-of-2000-tasks-800-jobs-and-nine-countries

Kancelafe maji tedy vétsi ulohu, nez se puvodné ocCekavalo. Kromé podpory
spoluprace a socializace, kancelafe hraji kliCovou roli pfi oddélovani
pracovniho/soukromého zivota a dodrzovani zdravych pracovnich navykd a rutin.
Pracovisté je ocefiovano hlavné diky podpofe ¢asu oddechu a interakce a poskytovani
spravnych technologickych nastroji.

| kdyz moznost prace z domova mulze mit potencidl snizovat naklady
zaméstnavatele, otazkou je, jak jsou tyto uspory skutecéné. | kdyz se zredukuje velikost
prostoru kancelafi, zaméstnavatel musi pracovnikim zajistit zplsob komunikace,
spravné a dostate¢né technologie v€etné zasad pro praci z domova. Toto mizou byt
polozky, do kterych nemuseli doposud investovat nebo investovat ve vétsi mire.

Pak jsou tu zvySené naklady pro pracovniky z domova. | kdyz néktefi zaméstnanci
nabizeji pfispévky pro praci z domova, tento pfispévek je velmi vzacny. Nastaveni
povinného pfispévku pro vSechny zaméstnavatele za€ina byt aktualnim tématem. Viady
nékolika zemi zaCinaji zavadét povinné pfispévky pro pracovniky z domova. Napfiklad
v Irsku nabizi darnové ulevy ve vySi 30 % na naklady na elektfinu, topeni, telefon a
internetove pfipojeni za dny, které pracovnik pracoval z domova. Pokud zaméstnanec
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dostava tento pfispévek od zaméstnance, do vySe 3,2 EUR za den nepodléha tato
¢astka darnové povinnosti.

Podle zprav v tuzemsku 2 Ministerstvo prace a socialnich véci pfipravuje novelu
zakoniku prace, kdy kazdy zaméstnance ma dostat za nafizeny home office od
zaméstnavatele 2,8 koruny za hodinu. Nuceny home office zaméstnavatel mize nafidit
napriklad v dobé covidovych lockdownl nebo aby snizili naklady na své vydaje za
vytapéni a provoz kancelafi.

PFi rozhodovani, zdali nebo v jaké mife zavést hybridni zplsob prace je nutno brat
v potaz nasledujici vyzvy?:

Podoba kancelafi
- Spoluprace ¢lent tymu fyzicky a online vyzaduje samostatné prostory,
individualni kancelare, coworkingové prostory nebo prostory pro
spolupraci.
Zvysena zavislost na technologiich a zvySeny standard digitalnich nastroja
- Pfi pfechodu prace do online prostfedi jsou potfeba nové digitalni
prostfedky témé&F na vSechny aspekty prace, od softwaru specifického pro
dany byznys az po ulozisté nebo komunikacni platformu. ZvySeny duraz
je také na kvalité poskytovaného hardwaru a vybaveni.
Rozdil mezi pracovniky v kancelafi a pracovniky na dalku
- Dalkovi pracovnici Casto nejsou tolik viditelni jako ti, ktefi pracuji
z kancelafe. Proto nastava riziko jejich pfihlizeni oproti pracovniku
z kancelare. Vyzva pro vedouci pracovniky.
Zhorseni vztaht v tymu
- Jak uz bylo feeno, dochazeni pracovnikl do kancelafe podporuje
tymovou dynamiku. Pracovnici z domova se mohou citit izolovani.
Riziko vyhofeni
- Néktefi pracovnici pfi praci na dalku nemaji jasno o hranici mezi ¢asem
prace a odpocinkem a pracuji vice nez je od nich pozadovano. Toto muze
vyustit do jejich pfepracovani.

27 Working from home. Dostupné z:
https://www.citizensinformation.ie/en/employment/employment_rights_and_conditions/health_and_s
afety/working_at_home.html#:~:text=1f%20you%20are%20working%20from%20home%2C%20you%20
may%20be%20eligible,PRSI%200r%20USC%200n%20it.

28 Stat chysta nova pravidla i kompenzace pro home office. Dostupné z:
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-b2b-nuti-vam-firma-praci-z-domova-dostanete-
kompenzaci-rika-ministerstvo-213262.

2 pisadvantages of The Hybrid Work Model [online]. Dostupné z: https://opensourcedworkplace.com.
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4. Typy kancelari
V 21. stoleti je podoba kancelafského prostiedi vytvaiena podle potfeb lidi, které
v ni budou pracovat. Mnoho lidi nema pfesnou hranici mezi pracovnim a soukromym

zivotem nebo koncem pracovniho dne.

Nelze vsak fict, jaky typ pracovniho prostfedi je nejlepSi. Podoba kancelare
ovliviiuje fada faktort jako je povaha prace, velikost tymu, finance nebo dostupnost
kancelarskych prostor.

Mezi typy pracovniho prostfedi patfi tradicni/klasicky pronajem kancelafi a
flexibilni kancelare. Flexibilni kancelafe se dale déli na servisované kancelare,
coworking a hybridni kancelare.*°

Porovnani typl kancelafi je shrnuto v Tabulce 1.

L . Flexibilni kancelare
Klasicky prondjem

Servisované kancelare Coworking
Kalkulace ceny K&/ m? K&/ m? K& za osobu
Délka smlouvy 5-10let v fadu mésicu v fadu mésicu
_ fizpGsobeno Castecné .,
RozvrZeni P p . v o fixni
najemci prizplsobeno
Sluzby zajistuje najemce v cené v cené
Rychlost ‘ Lo vipx
y,, ., az 1rok od 6 tydna okamzité
nastéhovani

Tabulka 1 Porovndni typ( kanceldri, zdroj: vlastni

4.1 Klasicky pronajem kancelari

Hlavnim znakem je prondjem celé budovy nebo jeji ¢asti jedné spoleCnosti. |
kdyz jak nazev napovida se jedna o zavedeny typ kancelafi, dnes design kopiruje trendy
rozebirané v minulé kapitole — otevfené nebo coworkingové prostory, individualni

kancelare, telefonni budky nebo relaxaéni zony.

Najemce po podepsani smlouvy ma na starosti vybaveni, cely chod
kancelarskych prostor v&etné oprav nebo napfiklad chodu recepce. Toto znamena vétsi
naklady na administrativu office managementu. Soucasti jsou i vy$Si poCatecni investici.
Kancelare je potfeba plné vybavit, zaplatit provize nebo poplatky. Najemce musi pocitat,
Ze po podpisu najemni smlouvy nelze hned efektivné v prostoru zacit pracovat. Hledani
prostoru pro klasicky pronajem kancelafi muze trvat az 1 rok.3!

Vyhodou je vétsi soukromi pro spolec¢nost, zvlasté pokud si spole&nost pronajima

celou budovu. Dal$i vyhodou je moznost pfizpusobit si prostory poZzadavkim nebo image
firmy.

30 pronajem vlastni kancelafe, coworking &i servisované kancelare. Jaky typ zazemi zvolit?. Dostupné z:
https://www.kancelare.cz/pronajem-vlastni-kancelare-coworking-ci-servisovane-kancelare-jaky-typ-
zazemi-zvolit.

31 Traditional office for rent — The right choice for your company?. Dostupné z:
https://www.sharespace.work/blog/en/sharepedia-en/traditional-office-for-rent-the-right-choice-for-
your-companyy/.
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Obvykla délka najemni smlouvy se pohybuje od 5-10 let. To znamena, Ze tento
zpusob pronajmu pracovnich mist se hGfe adaptuje na zménu potfeby poctu pracovnich

Vyhody Nevyhody

Kontrola nad rozvrZenim a fitout, designem

- peslseveclem el ReZijni ndklady, naklady na vybaveni

Soukromi Provozni naklady a naklady na opravy

Z dlouhodobého hlediska nakladové

efektivni Del$i proces hledani pronajmu a dokoncenti

prostor

Moznost dalSiho pronajmu nevyuZzivanych

prostor MozZnost mélo vyuZitého nebo nevyuzitého

prostoru

Obrdzek 9 Vyhody a nevyhody klasického prondjmu,
zdroj:https://www.sharespace.work/blog/en/sharepedia-en/traditional-office-for-
rent-the-right-choice-for-your-company/

mist, je tedy problematicka pro zaCinajici spole¢nosti nebo start-upy. Pfi dlouhodobém
najmu lze s pronajimatelem dohodnout riizné pobidky dle zvyklosti, napf. najemni
prazdniny nebo pfispévky na fit-out. Tuto problematiku bude dale rozebirat nasledujici
kapitola. Shrnuti vyhod a nevyhod klasického pronajmu kancelafi ilustruje Obrazek 9.

4.2 Flexibilni kancelare

Flexibilni kancelafe vyuzivaji zejména stfedni a velké firmy, které vyZaduji vétsi
pruznost. Hlavni vyhodou jsou nizsi naklady, ¢ast provoznich naklad( budovy je sdilena
s ostatnimi najemci. Pronajem flexibilni kancelafe znamena pronajem piné vybavené
kancelare, proto proces vybéru a stéhovani do nového prostiedi je Easové méné narocny
nez u klasického pronajmu.

Rozlozeni muze byt zménéno podle pozadavk( spoleCnosti do urcité miry.
Najemni smlouvy jsou kratSi a vice flexibilni. To znamena, Ze v dlouhodobém hledisku
ale nemusi byt vyhodné v porovnani s klasickym pronajmem.

4.2.1 Servisované kancelare

PFi pronajmu servisované kancelafe najemce po podepsani najemni smlouvy
dostava pIné zafizenou kancelaf a je schopen hned zadit pracovat. Soucasti ngjmu je
zafizeni kancelare, ale i sluzby s tim spojené, jako je recepce nebo sprava a oprava
spole¢nych prostor.3?

Spole€nost s ostatnimi subjekty v budové sdili zazemi, jednaci mistnosti,
kuchyrnky nebo recepCni sluzby. Za zasedaci mistnosti se plati pouze za skute¢né
vyuzity €as.

Tyto sdilené kancelafe se obvykle otviraji v mistech s vysokou poptavkou, da se
tedy Fict, ze na lukrativnich mistech a v reprezentativnich budovach.

32 Servisovand kanceldf nebo klasicky prondjem? [online]. Dostupné z:
https://www.flexioffice.cz/servisovana-kancelar-nebo-klasicky-pronajem.
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Vyhody Nevyhody

Mala/ zadna kontrola na designem,

Ndjem ve smlouvé obsahuje veskeré naklady L
personalizaci

Spolecnost plati pouze za prostory, které

Pro dlouhodoby pronaj ihodné
vyuzivé ro dlouhodoby pronajem nevyhodne

Rychlejsi nastéhovani Sdileni prostor, malé soukromi

Vetsi flexibilita diky kratSim najemnim
smlouvdm

Moznost spoluprédce s ostatnimi subjekty v
budové

Obrdzek 10 Vyhody a nevyhody servisovanych kancelari,
zdroj:https://www.rubberdesk.com.au/coworking/coworking-vs-serviced-offices-
guide

Kratkodobé najemni smlouvy rychle a lehce reaguji na zménu potfeby
pracovnich mist.

Vyhodu zde muze predstavovat i networking mezi najemci, napfiklad v podobé
poradenskych, G¢etnich nebo pravnich sluzbach. % Shrnuti vyhod a nevyhod pronajmu
servisované kancelafe ilustruje Obrazek 10.

4.2.2 Co-working

Co-working nabizi mix malych kancelafi v atraktivnich lokalitach, sluzeb
(tiskarna, pripojeni k internetu, obcerstveni atd.) a pocit komunity.3

Koncept coworkingu je sdileni prostoru s lidmi napfi¢ obory, tim padem moznost
ziskat nové kontakty, dovednosti nebo znalosti. Ve sdilenych kancelafich si lze
pronajmout misto v otevifeném prostoru, pfifazené misto nebo celou kancelaf. Pokud
spolecnost, ktera coworkingova centra provozuje je mezinarodni a nabizi takovou
moznost, Ize v ramci urcitého &lenstvi vyuZzivat jejich kancelafe po celém svété. Tento
typ kancelafi je vhodny napfiklad pro start-upy, digitalni nomady nebo Zivnostniky, ktefi
by si nemohli pronajmout celou kancelaF, hledajici spoleCensky aspekt kancelafi nebo
chtéji Cisté oddélit svlij pracovni a osobni Zivot.3®

Kontakt s ostatnimi a pocit sounalezitosti mezi ¢leny podporuji pravidelni akce.
Napfiklad spoleCnost WorkLounge nabizi spoleéné pondéli snidané, ¢tvrteéni obédy,
lekce jégy, workshopy nebo networkingové akce.

Vyhody a nevyhody téchto prostor je shrnut na Obrazku 11.

33 DTZ: Servisované kanceléfe ldkaji ndjemce. Dostupné z: https://www.kancelare.cz/dtz-servisovane-
kancelare-lakaji-najemce.

34 GILLEN, Nicola. Future office: next-generation workplace desing. London: RIBA Publishing, [2019].
ISBN 978-1-85946-845-6, str. 13

35 Prondjem vlastni kancelafe, coworking &i servisované kancelafe. Jaky typ zdzemi zvolit?. Dostupné z:
https://www.kancelare.cz/pronajem-vlastni-kancelare-coworking-ci-servisovane-kancelare-jaky-typ-
zazemi-zvolit.
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Vyhody Nevyhody

Pro dlouhodoby pronajemnebo velké

Pocit komunity, sounaleZitosti . . a
skupiny nevyhodné

Prime lokace Casté zmény (prostoru nebo lidi)

Vetsi flexibilita diky kratSim ndjemnim

smlouvam Nedostatek soukromi, hluk, rozptyleni

MozZnost spoluprace s ostatniminajemci Mnozstvi poplatkd nad ramec ceny ¢lenstvi

Obrdzek 11 Vyhody a nevyhody coworkingovych prostor,
zdroj:https://www.rubberdesk.com.au/coworking/coworking-vs-serviced-offices-
guide

4.2.2.1 Clenstvi

VétSina coworkingovych center nabizi nékolik typa Clenstvi. PFiklady jednotlivych
typu Elenstvi u mezinarodni spole¢nosti HubHub, ktera provozuje coworkingova centra
ve stfedni Evropé a Britanii, v€etné Prahy, jsou zobrazena na Obrazku 12. Lze si
pronajmout pracovni stal nebo kancelar ve sdileném prostoru véetné veSkerého zafizeni
kancelafi, mentoringu a konzultaci a dalSich vyhod.3®

Flexible Desk Office

Fix Desk

Vstup 24/7 Stéil ve sdileném prostoru Vstup 24/7

Stdl ve sdilenem prostoru Mentoring a konzultace Stdl ve sdilenem prostoru

Mentoring a konzultace Exkluzivni eventy a workshopy Mentoring a konzultace

Exkluzivni eventy a workshopy

Exkluzivni eventy a workshopy
Chill out zona & gaming zona

Ndpoje a Zivotabudice

Chill out zona & gaming zona
Napoje a ZivotabudiCe

Vysokorychlostni internet

Chill out zona & gaming zona

Ndpoje a Zivotabudice

Vysokorychlostni internet Vysokorychlostni internet

7500 CZK/mésic 6600 CZK/mésic Od 8000 CZK/mésic/élen

Obrdzek 12 Priklady clenstvi spolecnosti HubHub v praZské pobocce Ara, zdroj: Paldc ARA - HubHub. Dostupné z:
https.//www.hubhub.com/cs/location/prague-palac-ara/memberships/

36 Paldc ARA - HubHub. Dostupné z: https://www.hubhub.com/cs/location/prague-palac-
ara/memberships/
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4.2.2.2 Prvni coworkingové prostory

Trh s coworkingovymi prostory vzrostl mezi lety 2013 a 2018 o 30 %. V USA je
pfedpoklad, Ze bude pFedstavovat do konce dekady 30 % vSech kancelarskych prostor.
| kdyz pod pojmem coworking si mnozi pfedstavi novy a inovativni zplsob prace, prvni
coworkingové prostory vznikly uz v 90. letech minulého stoleti. 7

Za uplné prvniho pfedchudce je povazovany tzv. hackerspace vytvoreny 17
pocitaCovymi inZenyry v roce 1995 v Berliné. Zadmérem tohoto prostoru bylo spojit
pocitaCové nadSence, poskytnout zazemi, moznosti spoluprace a sdileni znalosti.

Pojem ,coworking“ byl ale poprvé pouzit az v roce 1999 americkych vyvojafem
pocitaCovych her, Bernardem DeKovenem. Tehdy ale byl tento pojem pouZivan pro
zpusob prace, a ne misto pro praci. Jeho mysSlenkou bylo vytvofit misto podporujici
spolupraci a odstranit hierarchii klasického kancelarského prostfedi.

Dnes za matku coworkingové prostifedi se povazuje Schraubenfabrik. Prostory

oteviené v roce 2002 ve zacinaly jako komunitni centrum pro podnikatele, jako byl
architekti, PR konzultanti a podnikatele na volné noze.®

37 The History of Coworking: How Flexible Office Space Became a Force in the Working World. Dostupné
z: https://cobaltworkspace.com/the-history-of-coworking/.

38 How coworking got started: The Timeline. Dostupné z: https://www.creativedensity.com/a-brief-
history-of-coworking/.
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5. Komercni realitni trh

5.1 Zakladni pojmy

V nasledujici ¢asti prace budou pouzivany anglické vyrazy, které v ¢estiné bud
nemaji ekvivalent nebo se Cesky vyraz téméf nepouziva.

Vysvétleni zakladnich pojmU souvisejici realitnim trhem:3°
- Retail property —Nemovitost pouzivana vyhradné pro obchodni uUcely nebo

skuteCny prodej produktu, spiSe nez jeho vyroba — maloobchodni prodejny,
nakupni centra, high street. 4°

- High Street — Atraktivni lokalita/ulice ve mésté s vysokou koncentraci
maloobchodnich prodejen.

- Hospitality — Odvétvi poskytujici stravovaci a ubytovaci sluzby — pohostinstvi.

- E-commerce — prodej zbozi/obchodni aktivity provadéné na internetu nebo
pomoci elektronickych prostfedku.

- Prime rent — Nejvy8Si dosahované najemné v nejlepSich lokalitach v nejlepSich
nemovitostech.

- Prime Yield — Nejvy$Si dosahovany vynos nejvice atraktivnich nemovitosti na
trhu.

- Take-up — Mnozstvi obchodovaného prostoru, v€etné pronajmu, pfedpronajmu,
prodeje a predprodeje nemovitosti. Snadnym zplsobem, jak méfit poptavku.

- Gross absorption — Celkovy objem nové pronajatych ploch za dané Casové
obdobi.

- Net absorption — Zména pronajimanych prostor mezi danym ¢asovym obdobim
minus noveé neobsazené plochy a nové dodané plochy, tj. rozdil mezi obsazenymi
plochami mezi dvéma obdobimi, dulezity ukazatel dynamiky poptavky.

- Positive net absorption — Vétsi mnozstvi ploch bylo pronajato za dané obdobi nez
mnozstvi ploch, které je nové dodano na trh.tj. snizeni neobsazenosti. Tendence
ke zvySovani najmul, zvySeni objemu nové vystavby k uspokojeni poptavky
najemcda.

- Negative net absorption — Neobsazeno vétsi mnozstvi ploch nebo dodavka
novych ploch na trh byla vétsi nez poptavka.

39 FRIEDMAN, Jack P., Jack C. HARRIS aj. Bruce LINDEMAN. Dictionary of real estate terms. Ninth edition.
New York: Barron’s, [2017]

40 The Difference Between Industrial, Retail and Commercial Real Estate. Dostupné z:
https://medium.com/@paoloabate/the-difference-between-industrial-retail-and-commercial-real-
estate-a3f54b22b3ch.
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- Vacancy rate (Mira _neobsazenosti) — Procento jednotek/ploch z celkového
mnozstvi na trhu, které jsou neobsazené nebo nepronajaté.

- Tenant (Najemce) — Jednotka s opravnénym uzivani nemovitosti na dané ¢asové
obdobi za danych podminek.

- Landlord (Pronajimatel) — Jednotka / majitel, ktery pronajima nemovitost druhé
strané na dané €asové obdobi za danych podminek.

- Leaselrent — Zavazek mezi pronajimatelem a najemce o doCasném uZivani
konkrétni véci ve vlastnictvi pronajimatele. Castka placena najemcem
pronajimateli se v anglickém jazyce oznacuje jako rent.

- Brokerage/leasing fees — Poplatek/provize agentovi, za provedeni sluzby (koupé,
prodej, konzultace atd.).

- Service charges (servisni poplatky) — Poplatek najemce pronajimateli za ucelem
pokryti nakladd souvisejicich s udrzbou nemovitosti a provozem spoleénych
prostor. Napfiklad udrzba klimatizace, uklid spoleénych prostor, provoz recepce
a ochranky, ale také naklady na energie a vodu.

- Add — on faktor — Procento pfidané k pronajimané ploSe najemcem k uréeni
celkové vySe namu. Casto pouzivané v komerénich nemovitostech ke
zohlednéni pouzivani spole€nych prostor jako jsou chodby, vytahy nebo socialni
zarizeni. U kancelafskych budov se pohybuje okolo 5-10 % dcisté podlazni
plochy.

- Pre-let deals — Smlouva mezi potencidlnim  najemnikem a
developerem/vlastnikem komeréni nemovitosti o pronajmu pfed dokon&enim
vystavby budovy.

- Renegotiations — Pfedjednani najemni smlouvy a jejich podminek za ucelem
prodlouzeni stavajici ngjemni smlouvy.

5.2 Komer¢ni nemovitosti a jejich pronajem

Komeréni nemovitosti jsou nemovitosti urené primarné k u€elu podnikani nebo
pronajmu. Mezi nejvétsi skupiny komerénich nemovitosti na trhu se fadi:

Retail (Obchodni centra, High street)

Kancelare

Industrial (Logistika)
Hospitality

Jednotlivci nebo spoleénosti mohou vydélat penize z komerénich nemovitosti tim, Ze
je pronajmou nebo je drzi a dale prodavaji. Vynos z komercnich nemovitosti je zpravidla
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vy8Si nez napf. z najemniho bydleni (ij. rezidencnich nemovitosti). To ale kompenzu;ji
vys$Si rizika (napf. vypadek najemce nebo nevhodna lokalita).*

Komeréni nemovitosti Ize také do kategorii podle charakteristik budovy. Tyto
kategorie se nejvice vyuZivaji pravé u kancelafskych prostor.

- Kategorie A

- Nejlepsi a nejmodernéjsi budovy na trhu (podle vzhledu, stafi,
udrzitelnosti, lokality).

- Kategorie B
- StarSi budovy, levnéjSi nez kategorie A, nejvétSi potencial pro
rekonstrukce.

- Kategorie C
- NejstarSi budovy, nejcastéji starsi 20 let, méné atraktivni lokality.

5.2.1 Komerc¢ni najmy

V soucCasné dobé je nejCastéjSim pfipadem, Ze spoleCnosti si kancelarské
prostory (resp. logistické nebo retail) pronajimaji. V sou¢asné dobé& neni neobvyklé, Ze
budovy, co spolecnosti maji ve vlastnictvi a kde maiji kancelafské prostory, prodavaji.
Od kupce si ale tyto prostory dale pronajimaji. Budovu tedy nej¢astéji vlastni investor
nebo skupina investoru, ktefi vybiraji najemné.

Komeréni ndjemné je kalkulovano jako sazba za m? za mésic nebo rok. Najemni
smlouvy jsou uzavirané na obdobi 3, 5 nebo 10 let (v porovnani s rezidencnimi najmy,
kde najemni smlouvy jsou kratkodobé — mési¢ni nebo na obdobi 1 roku). Podle
spole¢nosti CBRE délka najemni smlouvy byva imérna velikosti pronajimané plochy. 42
Vyhodou dlouhodobych najemnich smluv je také zajisténi vyhodnych cen nebo
podminek pronajmu, toto maze byt aktualni hlavné v soucasni situaci na trhu, kde
dochazi ke zvySovani najemného. Naopak takto dlouhodobé najemni smlouvy mohou
byt nevyhodné, pokud si najemni bude pfat zménit nemovitost nebo velikost
pronajimanych prostor. Dlouhodobé najemni smlouvy komer&nich budov vlastnikim
budovy zajistuji pomérné stabilni slozku jejich penéznich tokda.

Ukolem vlastnika budovy/ pronajimatele je management nemovitosti tak, aby byla
rovnovaha mezi maximalizaci pfijmd/ najmu, minimalizaci neobsazenosti a obratu
najemcld. Zména najemce muize byt nakladna, pronajimatel napfiklad musi prostory
adaptovat pozadavkim nového najemnika.

Hledani novych najemnikl je dal$i nakladnou polozkou, pokud spole¢nosti vliastni
vétsi portfolio komercnich nemovitosti, mdzZe hledani a komunikaci s najemci zajistovat
sami. DalSi moznosti je vyuZiti agenta/brokera, ktery zajituje hledani, oslovovani a
komunikaci s potencialnimi najemci.

4 Komeréni nemovitosti. Dostupné z: https://www.banky.cz/slovnik/komercni-nemovitosti/.

42 Commercial Real Estate Definition and Types. Dostupné z:
https://www.investopedia.com/terms/c/commercialrealestate.asp#toc-the-basics-of-commercial-real-
estate.
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5.2.2 Pobidky

Najemni pobidky jsou nabizeny pronajimatelem za ucelem podpofit nového
najemce k podepsani smlouvy nebo pfesvédcit stavajiciho, aby obnovil nebo prodlouZil
najemni smlouvu. Vyjednavani o vySi pobidek je jednim z hlavnich témat pfi podpisu
najemni smlouvy.

Pobidky vlastnikiim nemovitosti davaji moznost upravit svou pozadovanou vysi
najemného podle aktualnich podminek na trhu nebo pozadavkim najemnika. Je to také
moznost, jak si udrzet uvadénou vySi najemné na urovni soutéze a udrzet si hodnotu
nemovitosti (trzni hodnota nemovitosti vychazi z generovanych pfijmd a vynosnosti
nemovitosti). Vétsi vySe pobidek je nabizena na trzich s niz§i neobsazenosti a v lepSich
lokalitach. Tady potencionalni najemci maji vétSi moznosti vybéru a pronajimatelé se
snazi svou nabidku udélat co nejvyhodnégjsi.

Pfi zapocitavani kontribuci u najemnich smluv se pak udavana Castka za vysSi
najemného muze lisit. Proto rozliSujeme: 43
- Efektivni najemné — ¢astka najemného ocisténa o pobidky ( napf. rocni najemné
se zapoditanim najemnich prazdnin), niz8i nez nominalni najemné

- Nominalni (headline) najemné — najemné pred ocisténim o pobidky

5.2.2.1 Najemni prézdniny

Najemni prazdniny neboli rent free period je urCena doba, za které najemce
nemusi platit zadny najem. Tyto prazdniny obvykle nastavaji na zacatku najemni
smlouvy. Pfikladem najemnich prazdnin mdze byt: 5Smésicni rent-free obdobi na 5leté
najemni smlouvé. Reknéme, Ze najemnik plati 75 000 EUR za mésic. Jeho nominalini
najemné za celych 5 let by bylo 4,5 mil EUR, efektivni najemné po zapocteni pobidek je
najemné za celych 5 let 4,125 mil EUR, naklady na najemné se snizi o 9 %.

Najemni prazdniny jsou vyhodné pro spolecnosti, které ze zaCatku nevytvari tak
velké cash flow.

5.2.2.2 Fit — out kontribuce

Termin Fit — Out se pouziva k popisu procesu vytvareni vnitfniho prostoru
vhodného pro uzivatele kancelare (resp. ndjemce), v€etné vSech potfebnych konstrukci,
elektrotechniky, vybaveni a dekoraci. Primérny podil jednotlivych nakladd v ramci
celkovych nakladd na fit-out kancelarskych prostor je uveden na Obrazku 13.

AVERAGE COST
BREAKDOWN

Furniture Fit Out

€1,505 | €905 | £1,416 | € 2,194 18% | 58%

Obrdzek 13 Rozpad ndkladd na fit-out kanceldri v oblasti EMEA za rok 2021, zdroj: CW EMEA Fit Out Guide 2022

Jinymi slovy, kancelarské prostory jsou vybaveny nabytkem a dekoracemi, jakoz
i vybavenim mechanickych a elektrickych sluZzeb podle potfeb uzZivatell. Kancelaiské

43 Wiki - Patria.cz. Dostupné z: https://www.patria.cz/slovnik.html.
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(nebo i logistické nemovitosti) nejsou v dobé predani podle pfedstav potencionalniho
najemce. Proces vybaveni kancelafi rozviji kancelafské prostory v souladu s poZadavky
spolecnosti nebo lidi, ktefi je budou vyuzivat. Na rozdil od renovace se jedna o vytvoreni
kancelarského prostfedi v novém prostoru z nuly. Jak jiz bylo fe€eno, podoba kancelafi
odrazi potfeby a kulturu spoleénosti, proto fit-out prace jsou nedilnou soucasti pronajmu
novych kancelarskych prostor. 44

Hlavnimi faktory ovliviiujici vySi nakladd na fit-out prace je pfechod na hybridni
model prace, kdy pracovni prostfedi se nesoustfeduje na statické pracovni mista, ale na
mista pro setkavani, mista dedikované na setkavani jak online, tak off-line. To souvisi
s vy$8imi naklady na technologie a audio/video, prvky podporujici flexibilitu (pohyblivé
pricky, skfinky) a dalSi prvky flexibilnich kancelafi zmifované v pfedchozich
kapitolach.*

Najemnici si mohou vyjednat pfispévek na tyto naklady od vlastnika nemovitosti,
a to bud na celou potfebnou ¢astku nebo jeji ¢ast. Pfed dohodnutim vSech podminek je
nutno ujasnit si, kdo po skoneni najemni smlouvy bude majitelem fit-outu nebo kdy a
jak je pronajimatel proplati.*®

Do nedavna byly najemni prazdniny najemci preferovany, v sou¢asné dobé ale
potencionalni najemci zacinaji upfednostriovat kontribuce na fit-out. Se zvy3ujicimi se
naklady na materialy a stavebni prace firmy nemaji tolik kapitalu, aby pfi zméné
kancelarskych prostor mohli zainvestovat takové ¢astky.

4 What Exactly Is an Office Fit-Out? Dostupné z: https://www.officeoptionsuk.com/news/what-exactly-
is-an-office-fit-out/.

4 Office Fit-Out Cost Guides. Dostupné z: https://www.cushmanwakefield.com/en/insights/office-fit-
out-cost-guide.

46 The Ultimate Guide To Commercial Lease Incentives, For Tenants. Dostupné z:
https://www.tenantcs.com/blog/commercial-lease-incentives-tenants.
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6. Prakticka cast

6.1 Predstaveni spolecCnosti a jeji pozadavky

Americka spolecnost ,XYZ*, zaloZena v roce 2010, se zabyva podporou start-up
a zacinajicich spole€nosti v oblasti technologii. Spole¢nost ¢lenim zajiStuje sdilené
sluzby (podpora podnikani, sluzby back office, controlling, Fizeni lidskych zdroji apod.),
aby se ¢lenové mohly napino vénovat svému byznysu a know-how. Je v soukromém
vlastnictvi, vedena spoluvlastniky.

Spole¢nost XYZ je prfesvédCena, ze environmentalni a socialni otazky jsou
nezbytnou soucasti odpovédného a udrzitelného investovani a fidi se touto zasadou pfi
vSech svych investicich a stale vice vyzaduje zaclenéni ESG do svych investicnich
procesu.

Po uspésném fungovani v USA, se spoleénosti rozhodla expandovat do Evropy
a hleda v jaké zemi bude mit prvni evropskou pobocku a své HQ. Partnefi spole€nosti
na zakladé internich rozhodnuti zmenaSili oblast potencionalniho zajmu na oblast stfedni
Evropy (Polsko, Slovensko, Cesko a Madarsko). Dal$im rozhodnutim bylo svoje
kancelarské budovy nevlastnit, pouze pronajimat, pro uvolnéni pracovniho kapitalu
spole¢nosti.

Spole¢nosti XYZ si najima konzultaéni spoleénost, u které si zadala pfipravit
podklady pro rozhodnuti o vybéru zemé, tj. zmapovat situaci na kancelarském trhu a
dal$i faktory ovliviiujici mozné rozhodnuti, namodelovat CF pronajmu a doporucit jednu
Z variant.

Pozadavky a vstupni hodnoty pro toto zadani jsou shrnuty v Tabulce 2.
POZADAVKY NAJEMCE NA

PROSTORY
Pocet pracovnich

. 70 -
mist/plochy pracovniku
Pozadavky na parkovaci

. 10 .
mista mist

Central bussiness district
meésta, vyhledavana
Lokalita kancelarska oblast

Klasifikace A, idealné

Typ/klasifikace budovy certifikovana budova
ROZPOCET

Pocatecni rozpocet 900 000 EUR
Rozpocet pro dalsi roky 250 000 EUR

Tabulka 2 Pozadavky spolecnosti na kancelarské prostory, zdroj: viastni
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Konzultani spolec€nost pfipravi pro klienta report ( Pfiloha 1) rozdéleny do asti:
Cast 1. Priizkum, fungovani a trendy jednotlivych kancelaFskych trha
Finanéni analyza modelovych najemnich smluv
Cast 2. Ostatni faktory ovliviiujici vstup na trh

Shrnuti a vyhodnoceni (doporuéeni alternativnich variant)
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6.2 Situace na evropskych kancelarsky trzich

Je evidentni, Ze hlavné v sou€asné dobé je realitni trh, jako vSechny jing, velmi
dynamicky, ovlivnény vysokou inflaci, nastupujici recesi, dozvuky pandemie a mnoho
dalsi. Nasledujici kapitola bude popisovat podobu kancelarského trhu v na pfelomu prvni
a druhé poloviny roku 2022 z dostupnych zdroji a reportl poradenskych spole¢nosti
vydavanych primarné za obdobi Q2/2022 a starSich.

6.2.1 Evropska ekonomika

Evropsky trh se nachazi v bodé obratu a evropské trhy zapasi s pfiznaky recese.
Aktivita v eurozoné je stale vysoka, ale ekonomove predpokladani zpomaleni
hospodarského rustu do konce roku 2022. Inflace v eurozéné dosahla v zafi 2022 9,9
%%’ v dusledku rostoucich cen energii. Tato vyse je nad cilem Evropské centralni banky
2 %.

Stavebnictvi v Evropé se potyka s nejistotou a cenovymi tlaky. Do marzi
developeru zasahuji vy§$i ceny komodit, naruseni globalniho dodavatelského fetézce a
vyS§Si naklady na prepravu. Nékteré komodity ale zadinaji zlevriovat, coz mize byt
pfiznakem recese. Napfiklad cena médi spadla v €ervenci 2022 na minimum za 19
mésicu. VSechno toto naznacuje snizovani stavebni produkce tazené cenovymi tlaky a
ekonomickou nejistotou. Je pravdépodobné odlozeni vystavby novych projekti do doby
vétsi jistoty vstupnich nakladu. 48

Trh prace vSak zlistava na vzestupu, mira nezaméstnanosti v eurozéné dosahla
rekordniho minima. NejzadanéjSim sektorem po zaméstnavatele jsou technologie,
prodej a logistika.

6.2.2 Evropsky komercni trh

Zacatkem roku 2022 se na komerénim realitnim trhu projevil Sok invaze na

Ukrajinu a dobihajici zotavovani z pandemie . Navzdory tomu, je poptavka po

komercnich realitach vysoka, hlavné po logistickych a kancelafskych prostorach.
Investofi v soucasné situaci vysoké inflace vidi nemovitosti jako vyhodnou investici. 4°

47 Euro Area Inflation Rate. Dostupné z: https://tradingeconomics.com/euro-area/inflation-cpi.

48 Spotlight: European Office Outlook. Dostupné z:
https://www.savills.com/research_articles/255800/332150-0.

49 Evropsky trh komer&nich nemovitosti je odolny viéi nepfiznivym makroekonomickym podminkam.
Dostupné z: https://e-news.cz/investice/evropsky-trh-komercnich-nemovitosti-je-odolny-vuci-
nepriznivym-makroekonomickym-podminkam/.
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Trh s retail nemovitostmi se potyka s nejvétSimi vyzvami. Odvétvi se uz béhem
pandemie muselo vyrovnat se zaviranim pobocCek a nastupem e-commerce. Podle
Asociace pro elektronickou komerci by podil e-commerce na celém C&eském
maloobchodu mohl v roce 2025 predstavovat az 25 %°. | kdyz se v souéasnosti
predpoklada snizeni maloobchodnich trzeb s nastupujici krizi, podil on-line retailu se
bude zvétSovat. Skok tohoto podilu na tuzemském trhu hlavné mezi roky 2019 a 2020,
tedy obdobim zacatku pandemie je zobrazen na Grafu 2.

Vyvoj e-commerce na tuzemském trhu
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Obrat e-commerce sektoru (mld. K¢) e Podil online na maloobchodu (%)

Graf 2 Vyvoj e-commerce na tuzemském trhu, zdroj: data.apek.cz

DalSim dusledkem nastupu e-commerce je zvysSujici se poptavka po skladovych
a vyrobnich halach — logistice. U logistickych nemovitosti v letech razantné zvysuje vyse
najemného, primérné prime najemné jen na Ceském logistickém trhu se v Q2/2022
pohybuje okolo 7 EUR/m? , v roce 2017 se pohybovalo lehce nad 4 EUR/m? . Tempo
ristu tzv. prime rent (tedy najemného na nejlepsich logistickych nemovitostech), které
se ale odrazi na ristu najmu i u ostatnich jednotek, a neobsazenosti na ¢eském trhu za
poslednich 5 let je uveden na Grafu 3. K rustu pfispiva pravé nastup e-commerce misto
klasického maloobchodniho retailu a tim zvy3ujici se poptavka po logistickych
prostorech, nedostatek vhodnych pozemku v Zzadanych lokalitach a zvySujici se stavebni
naklady.

50 podil e-commerce na ¢eském maloobchodé se v roce 2021 zvysil na 17 %, v roce 2030 mUZe tvofit aZ
¢tvrtinu. Dostupné z: https://www.apek.cz/clanky/podil-e-commerce-na-ceskem-maloobchode-se-v-
roce-2.
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Graf 3 Neobsazenost a Prime Rent u ¢eskych industrialnich nemovitosti, zdroj: MarketBeat CZ Cushman
Wakefield

6.2.3 Nejvétsi kancelarske trhy

Na evropskych 25 nejvétSich kancelafskych trzich, najemni aktivita vysoce
vzrostla 0 41 % oproti stejnému obdobi minulého roku. Mezi nejvétsi kancelarské trhy
podle objemu kancelafskych ploch se fadi Berlin, Pafiz, Madrid, Mnichov, Hamburk a
Brusel.

NejvétSimi tahouny obsazenosti a poptavky na kancelaiského trhu je sektor
bankovnictvi a technologii. Take-up na kancelafském trhu je v poloviné roku 2022 4,3mil.
m?, coz je narGst 11 % oproti pétiletému priméru. Nejvétsi nardst je na kancelarskych
trzich v Lisabonu, Koliné nad Rynem a VarSavé. | pfes zpomalovani ekonomiky je
nezaméstnanost na evropskych trzich rekordné nizka, a to se jisté promitne do vyssi
aktivity na kancelafskych trzich.

Flexibilni kancelafské prostory zaznamenaly v poslednich 12 mésicich narust
v podilu take-upu o 4procentni body. Flexibilni prostory tak predstavuji 6 %
kancelarského trhu v Evropé.
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European office vacancy rates

@ c22021 @ Q22022
16%

14%

Graf 4 Mira neobsazenosti na vybranych evropskych kanceldrskych
trzich, zdroj: Savills- Spotlight: European Office Outlook

Neobsazenost je v poslednim roce stabilni a drzi se v priméru na 7 %. NejvysSi
neobsazenost je ve méstech Pafiz (12,7 %), VarSava (11,9 %) and Bukurest (11 %)
(Graf 4). Neobsazenost v nejvétSich kancelarskych trzich Evropy (Pafiz, Berlin, Kolin
nad Rynem) se pohybuje mezi 2 % a 5 % primarné v disledku nedostatku vhodnych
kancelarskych prostor. O¢ekava se dalSi rust miry neobsazenosti v disledku upadajici
poptavky po starSich kancelarskych prostorech. Tyto prostory se stavaji neatraktivni diky
pozadavkim v oblasti ESG. S rostouci inflaci, cenami materiall a moznym nastupem
recese je mozne, Zze dodavka novych kancelarskych prostor pro souc¢asnou poptavku
nebude dostate¢na.>?

Spolecénost Savills predpoklada dokonceni vystavby vice nez 5,7mil m? novych
kancelarskych prostor v Evropé&, dokonéeni dalSich 5,1mil m? by mélo byt dokonéeno
v roce 2023. Tento objem je vét3i nez v pfedchozich letech (Graf 5), pfedpoklada se ale

51 Spotlight: European Office Outlook. Dostupné z:
https://www.savills.com/research_articles/255800/332150-0.
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vzhledem k ekonomické situaci a stavebnimu trhu, ze nékteré projekty budou
pozastaveny.

European office development pipeline (sq m)
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Development (sq m)

Graf 5 Objem nové vystavby kanceldrskych prostor v Evropé, zdroj: Savills- Spotlight:
European Office Development Spring 2022

Navzdory slabsi predpovédi evropskych ekonomik, primérné najemné se zvysilo
0 4,3 % za poslednich 12 mésict, hlavné na prednich kancelafskych trzich. Mésta jako
Mnichov nebo Amsterdam maji meziro¢ni narust najma o 16 %, Kolin nad Rynem a
Dusseldorf o 10 % . Tento narlst je nejspi§ tazeny hlavné velikou poptavkou po
modernich kancelafskych prostorach s vysSimi najmy. Mezera v dodavce novych
prostor bude dale zvétSovat vysi ngjemného.

6.3 Kancelarsky trh ve stfedni Evropé

Na rozdil od zemi jako je Némecko nebo Francie, pokud se mluvi o kancelafském
trhu v zemich stfedni Evropy, jedna se primarné o oblast hlavniho mésta. Trhy ve zbytku
zemi jsou zanedbatelné. Proto se tato prace, pfi mapovani situace na jednotlivych trzich,
bude zabyvat pouze hlavnimi mésty.

Stejné jako cely zapadni svét i stfedni Evropa se potyka s nastupujici
ekonomickou krizi, a recesi, a nejvice ze vSech, dusledky invaze na Ukrajinu.
Oslabovani mistnich mén jenom pfispiva k dalsim vyzvam pro najemce, ktefi plati
najemné v eurech. Inflace je na rekordnim maximu, dosahujici dvoucifernych hodnot.
Prognézy spoleCnosti CBRE ukazuji mozny navrat do ,normalnich“ hodnot béhem
pfistiho roku (Graf 6). Penézni nastroje pouzivané na snizeni rustu inflace zvétSuji cenu
penéz, ktera ovlivhuje hypotec¢ni trh a snizuje spotfebu domacnosti.

Centralni Evropa ale i v této situace mize mit jistou vyhodu. Vyroby a skladovaci
prostory, a nasledné i kancelafe, se spoleCnosti budou snazit pfesunout do vice
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Graf 6 Progndza CPI inflace ve stredni Evropé, zdroj: CBRE CE Market Outlook H1 2022

stabilnich a bezpecnych lokalit, které ale jsou stale pomérné levné, jako je praveé stfedni
Evropa. Dal$i vyhodou muze byt posilovani pracovniho trhu uprchlikami z Ukrajiny. 2

Predpokladany rist téchto ekonomik se liSi podle zemé, u Slovenska se v roce
2022 predpoklada rust 1 % HDP, kdyzto v Polsku a Madarsku to je az 5 % HDP .
S rostoucimi cenami bude i rist ekonomik pomalejsi s nastupujicimi znaky stagflace (tj.
stagnace ekonomiky, vysoka inflace a vysoka nezaméstnanost). Stabilizace ekonomiky
Polska a Madarska se bude trvat déle nez u ostatnich zemi regionu. U Ceské republiky,
kde se predpoklada negativni rust HDP, bude ale relativné rychlejsi vzpamatovani
ekonomiky, hlavné diky silné méné. SkuteCny vyvoj ekonomické situace v kazdé zemi
bude ale hlavné na politikach vlad jednotlivych zemi.

Figure 5: Annual Office Completion and Forecast Pipeline in CEE-5 Capitals (" 000 sq m)

1000
. ]
800 - o
— -
600
400
200
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022F 2023F 2024F 2025F
Prague M Budapest B Warsaw Bucharest ™ Bralislava

Graf 7 Novd a planovand vystavba kanceldrskych prostor ve strfedni Evropé, zdroj: CBRE CE
Market Outlook H1 2022

Investice v komerénich nemovitostech za prvni pololeti 2022 v regionu
dosahovali 5,9 mld. EUR, jedna se o mezi ro¢ni narust o 20 %. Pravé kancelaisky sektor
byl doposud stabilné nejvice aktivni sektor, 50 % téchto investic je pravé do

52 CEE Real Estate Market Outlook H1 2022. Dostupné z: https://www.cbre.com/insights/reports/cee-
real-estate-market-outlook-h1-2022.
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kancelarskych nemovitosti. Investofi chtéji investovat hlavné do udrzitelnych budov
s certifikacemi. Vysoka poptavka po kancelafskych prostorach, drahé energie a
nestabilni ceny ve stavebnictvi, stejné jako v celé Evropé&, budou ale zvySovat ceny
najmu.

Pfedpoklada se snizujici se objem nové a planované vystavby kancelafskych
budov (Graf 5). To muze byt pfilezitost pro rekonstrukci budov klasifikace B v prime
lokalitach, coz povede k dalsimu snizovani neobsazenosti. | kdyz trh ve stfedni Evropé
ma pomérné dobrou zasobu certifikovanych budov, pfiblizné polovina kancelafskych
ploch nenabizi zadné ,zelené“ vlastnosti, které jsou jednim z hlavnich podminek
investovani mnoha spole¢nosti ( viz kapitola 0 ESG). Trendem investovani se tedy
oCekava rekonstrukce a certifikace stavajicich budov.

OFFICE EMPLOYMENT IN CEE
CAPITALS, THOUSAND PERSONS

ourca Moody's Anaytic man & Wakenac R

Obrazek 14 Zaméstnanci pracujici v kanceldrich ve méstech
centrdlni Evropy, zdroj: Cushman and Wakefield - Hungary
Office Outlook 2022

Primérna neobsazenost kancelafskych prostor se v H1/2022 pohybovala na 9,7
%. OCekava se, Ze mira neobsazenosti se bude jesté sniZzovat spolu s nedostupnosti
vhodnych prostor v nasledujicich letech. Tento nedostatek povede k vétSimu mnozstvi
vyjednavani najemnich podminek a pobidek, trh tak bude jesté vice nejisty. Na druhou
stranu se zhor3ujici ekonomickou situaci budou spole¢nosti nuceni hledat Usporna
opatfeni, ktera s velkou pravdépodobnosti povedou ke zmensSovani pronajimanych
kancelarskych prostor, proto se oCekava pfristi rok snizeni kancelafského take-upu.

Snizujici nabidka kancelarskych prostor, povede k vét§imu tlaku na vysi najma.
Ve stfedni Evropé se prime rent u kancelarskych prostor v obdobi H2/2022 pohybuje na
Castce 24-26 EUR/m? za mésic ve VarSavé, Praze a Budapesti, v Bratislavé je prime
rent 17-19 EUR/m? na mésic. Zvétsujici se naklady na fit-out budou ovlivilovat nabizené
pobidky, resp. jejich snizovani, coz povede ke zvySovani ¢astky efektivniho najemného.
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6.4 Kancelarsky trh feSenych zemi

6.4.1 Prazkum fungovani trhi

Pro ziskani podrobnéjsich informaci o fungovani jednotlivych trhd, byly osloveni
odbornici z poradenskych spole¢nosti v kazdé feSené zemi. Jednalo se o spolenosti
CBRE, Cushman & Wakefield, JLL a Deloitte. Odpovédi ziskané komunikaci s odborniky
z agendy prongjmu kancelafi nebo reprezentaci najemce jsou nasleduijici:

- Jaka je role agenta na najemnim kancelairském trhu?

o CR - Agenti dominuji trh

o SK - Silna role agentu, ale nedominuji trh
o PL - Agenti dominuji trh

o HU - Agenti dominuiji trh

- Kdo plati brokerage/leasing fees?

o CR - Landlord

o SK-Landlord

o PL-Landlord

o HU - Landlord

- Jak se stanovuje vySe brokerage/leasing fees?

o CR - 15 % z nominalniho roéniho najmu
o SK - % zro¢niho efektivhiho najmu
o PL - 1-3 nomindlni mési¢ni najmy
o HU - % z ro€niho efektivniho najmu
- Jaka je typicka délka najemni smlouvy?
o CR-5Let
o SK-5Let
o PL-5Let
o HU-5Let

- Kdo je zodpovédny za stavebni prace na fit-out?

o CR - 1 mésic za kazdy rok najemni smlouvy

o SK -1 mésic za kazdy rok ngjemni smlouvy

o PL -7 az9 mésicu na 5leté nagjemni smlouvé

o HU - 1 mésic za kazdy rok najemni smlouvy

- Jaké zaruky jsou poZzadovany od pronajimatele na najemci?

o CR - Landlord

o SK - Landlord

o PL-Landlord

o HU - Landlord
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- Jaka je vySe zaruky (pokud je pozadovana)?

o CR - 3 mésice hrubého najmu +provoznich naklad
o SK - 3 mésice nominalniho najmu
o PL - 3 mésice nominalniho najmu

o HU - 3 mésice vySe najmu + service charges

Velikost potfebné plochy pro 70 zaméstnanc( vychazelo z reportu od spole¢nosti
Colliers a Ungelt — Office Real Estate Review, které udava, Zze primeérna plocha
kancelarskych prostor na zaméstnance je 8-10 m? ( véetné konferen¢énich mistnosti,
kuchyné a toalet). Add-on faktor byl pouzit ve vySi 6 %, jako primérné Cislo uvadéné u
realnych modernich kancelaiskych budov klasifikace A. Velikost potiebnych
kancelarskych ploch pro tyto modelové pfiklady jsou uvedeny v Tabulce 3.

Net floor area m? 700
Add - on faktor % 6
Gross floor area m? 742
Parkovaci mista ks 10

Tabulka 3 Velikost pronajimanych prostor pro vypocty finan¢ni analyzy, zdroj: viastni

Jednim z dalSich nakladu jsou uvazovany naklady na relokaci, jako sazba na
zaméstnance. Do nakladl na relokaci jsou uvazovany naklady na fyzické stéhovani,
instalace siti, poplatky, nové systémy, organizace novych kancelafi nebo €as na
adaptaci novych zaméstnancu a nového prostredi.

DalSi vstupni data pouzité pro vypocty, rozdéleny podle jednotlivych zemi, jsou
uvedeny v Tabulce 4.
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Eurozone HICP nebo
Indexace HICP HICP zastropované HICP .
najemného - CPI ExCEEding
— _ Borders
Pramérny podil 1525 Office 2022
pobidek na % 8-10 % N/A 25-35 %

hrubém najmu |4
Tabulka 4 Vstupni data pro vypocty, zdroj: rizné

6.4.2 Indexace

Najemni smlouvy se ve vétSiné zemi Evropy indexuji podle HICP. Vyjimkou jsou
napfiklad Estonsko nebo Litva, kde se indexuje podle lokalniho CPI indexu.*?

HICP (Harmonised Index of Consumer Prices nebo ¢esky Harmonizované indexy
spotrebitelskych cen) je index spotiebitelskych cen. Vznikl jako nastroj pro méfeni trend(
inflace €lenskych statu EU pfi vstup do ménové unie.

Mezi HICP a narodnimi indexy jednotlivych zemi jsou rozdily, ale Ize
predpokladat jejich postupné sblizovani. Pro priklad spotfebni ko CR pro vypodet
narodniho indexu nejsou zahrnuty trzby za nakupy cizinc na izemi CR, ale je v ném
zapocitané imputované najemné (tj. naklady vlastniku Zijicich ve vlastnim bydlenf).>

Hlavnim ukolem tohoto indexu je tedy zméfit inflaci spotfebitelskych cen, tedy
zménu cen v ¢ase na zbozi a sluzby v EU. Harmonizovany, protoZe je pouzivam vSemi
zemémi Unie a je pro vypocet pouzivana stejna metodika, to ma za nasledek, Ze tyto Ize
pouzit jako porovnani mezi jednotlivymi ¢lenskymi zemémi.

53 EXCEEding Borders. Dostupné z: https://www.colliers.com/en-cz/research/exceeding-
borders_office_october22.

54 Indexy spottebitelskych cen — podrobné ¢lenéni. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/2-
37002d6918.
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Hodnoty indexu jsou vydavany dvakrat mési¢né, pfedpoklady pro eurozénu pro
nasledujici mésic jsou vydavany na konci mésice. Index je vydavan Statistickym ufadem
Evropské Unie. °°

Pro indexaci budoucich penéznich tokl tedy tento index nelze aplikovat. Po
konzultaci s odbornikem bude pro tento modelovy pfiklad pouzita indexace pomoci
predpokladanych hodnot inflace pro jednotlivé zemé, navySovano vzdy o inflaci
v pfedchozim roce. Pro vypocet byly pouzity pfedpokladané hodnoty inflace vydavané
Evropskou komisi (pro roky 2022-2024) a data vydavané Svétovou bankou (pro roky
2025-2027). Uvazované hodnoty inflace pro jednotlivé zemé jsou uvedeny v Tabulce 5.
Prvnim rokem, kdy je vy$e najemného a provoznich nakladu indexovana, je tedy rok
2024 podle (pfedpokladané) inflace v roce 2023.

% 2022* [2023* [2024* [2025** [2026* |2027*
CR 15,6 9,5 3,5 2 2 2

SK 11,8 13,9 3,6 2 2 2

PL 13,3 13,8 4,9 3,15 2,6 2,5
HU 14,8 15,7 3,9 4 3,6 3,2

Tabulka 5 Pfedpoklad vyvoje inflace, zdroj: Evropska komise, Svétova banka
6.4.3 Varianty najemnich smluv

Jednotlivé modely penéznich tokl jsou soucasti Prilohy 2. U kazdé zemé byly
namodelovany dvé varianty liSici se nabizenimi pobidkami:

- Varianta A
o Najemni prazdniny
o Fit — out kontribuce
- Varianta B

o Fit — out kontribuce (zvySeni fit-out kontribuci na ukor najemnich
prazdnin)

55 Measuring inflation — the Harmonised Index of Consumer Prices (HICP). Dostupné z:
https://www.ecb.europa.eu/stats/macroeconomic_and_sectoral/hicp/html/index.en.html.
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6.4.4 Cesko (Praha)

6.4.4.1 Stav mistniho trhu a trendy

Zakladni charakteristiky kancelafského trhu vPraze (H1/2022)

B
W

—X

Celkovy objem ploch
3,75 mil. m?

Objem nové vystavby
47,9 tis. m?

Gross take-up
256,6 tis. m?

Net take-up
152 tis. m?

Pozn. Data jsou uvddéna za H1/2022
Obrdzek 15 Zdkladni charakteristiky ¢eského kanceldrského trhu v H1/2022, zdroj: Colliers CEE-15
Office Markets 2022-2023

Mira neobsazenosti

Ndjemné
Kategorie A
Kategorie B

Objem investic

(kancelare)

trend

N

e
/

8,4 %

14,5 - 30/ m?%/ mésic
10 — 15,5 €/ m?%/ mésic

1,188 mil €

Celkova poptavka po kancelarskych budovach v Praze se meziro¢né zvysila o
41 %. VétSinu nabidky modernich kancelafi tvofi budovy tfidy A (74 %), nejkvalitng;si
prostory tfidy AAA tvofi vice nez 17 %. Gross take-up v H1/2022 podle lokality: Praha
4-40 %, Praha 8-18 %, Praha 1-17 %. %8

SUBMARKET AVAILABILITY VACANCY 'CURRENT QTR ¥YTD TAKE-UP ¥TD COMPLETIONS ~ UNDER CNSTR PRIME RENT
(sa M) RATE TAKE-UP (SQ M) (s m) (sam) (sQ M) (€/5Q MIMONTH)
Prague 1 32,200 6.2% 20,600 36,500 ] 46,200 27.00
Prague 2 10,400 B.2% 7,200 5,100 0 ] 18,00
Prague 3 32,100 26,0% 1,500 4,400 0 U] 16,50
Pragus 4 75800 7.8% 49,700 74,400 0 21,700 17.50
Prague § 49,300 7.8% 12,800 46,900 2,200 £0,800 17.00
Pragus & 21,500 08.9% 2,300 5,800 0 0 16.50
Pragus 7 244,800 10,700 44% 1,600 7,000 0 32,500 1550
Prague 8 620,400 36,800 6.0% 22,800 61,800 20,500 27,600 17.00
Prague 9 168,600 38,000 EA% 8,100 15,200 25,200 19,300 14.75
Prague 10 147 400 3,600 6.6% 1,000 1,500 ] 27,200 15.00
PRAGUE TOTALS 3,771,700 316,700 8.4% 123,700 258,700 47,900 215,700 2700

Obrdzek 16 Dil¢i kanceldrské trhy v Praze, zdroj: Cushman and Wakefield Office Market Beat Q2/2022

Celkova poptavka po kancelarskych budovach v Praze se mezirocné zvysila o
41 %. VétSinu nabidky modernich kancelafi tvofi budovy tfidy A (74 %), nejkvalitn&jsi
prostory tfidy AAA tvofi vice nez 17 %. Gross take-up v H1/2022 podle lokality: Praha
4-40 %, Praha 8-18 %, Praha 1-17 %. 57

Nejvétsi poptavka po kancelarskych prostorech byla v prvnim pololeti roku 2022
realizovana firmami z oboru IT (33 %), farmaceutického primyslu ( 11 %) a sektorem
financnich sluzeb (8 %). Celkovy objem nové pronajatych prostor véetné pfedpronajmu

%6 prague Office Market Tracker Q2 2022. Dostupné z:
https://www.avisonyoung.cz/documents/93536315/93585352/Avisource+Office+Market+Tracker+Q2+2
022.pdf/42a505a6-093f-4bf3-608f-a5elalaacaaf?t=1663874176936.
57 ExCEEding Borders. Dostupné z: https://www.colliers.com/en-cz/research/exceeding-
borders_office_october22.
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a expanzi predstavoval 65 % hrubé realizované poptavky, tzv. renegociace
predstavovaly 32 %. 58

Neobsazenost zUstava stejna, vzhledem k omezené vystavbé se prakticky
nezménila. Nejvyhledavanéjsi dilCi trhy maji miru neobsazenosti i 7 % nebo méné. To
naznacuje, Ze najemci pfi hledani novych prostor poptavaji jako prvni lokalitu
s modernimi a udrzitelnymi budovami.

VySe najmu se zvySuje hlavné v novych budovach (mezirocné o 13 %), ve starsi

vystavbé rust neni vyrazny. Ocekava se, Ze tento trend vytrva a rozdil v nagjmech u
starych a novych budov se bude dale prohlubovat.

Hlavni trendy na prazském kancelarském trhu Ize shrnout do nasledujicich bodu:

- Opousténi dosluhujicich kancelafi a velky potencial redevelopmentu a vyuziti
starého kancelaiského fondu.

- Najemné i poplatky za sluzby dale porostou (poplatky b&€hem prvni poloviny roku
vzrostly az 0 25 % a dalSi narlst se oekava s pfichodem zimy), navySovani a
Upravy najemného hlavné u nové vystavby. *°

- Vznik novych kancelafskych oblasti kolem nové linky metra D nebo oblasti
brownfieldu v Praze 7 Bubny — Zatory.

6.4.4.2 Financ¢ni analyza pro prazsky trh

Podle pozadavkul klienta byla jako lokalita zvolena Praha 4, jako ¢ast Prahy
s nejvétsim objemem kancelafskych ploch a nejvétsi stavebni aktivitou. DalSi vstupni
informace jsou uvedeny v Tabulce 4 (str. 39)

o4

Porovnani pronajmu kancelafi v CR podle variant
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Graf 8 Porovndni variant prondjmu pro CR, zdroj: viastni

58 PRF Tiskovéa zprava Q2/2022. Dostupné z: https://www.pragueresearchforum.cz/wp-
content/uploads/2022/07/2022_Q2_PRF_Tiskova_zprava_CZ.pdf.

%9 Prague Office market Q2 2022. Dostupné z: https://www.officemap.cz/en/informace-o-trhu-
officemap/tz-colliers-prazsky-kancelarsky-trh-q2-2022.

47



VARIANTA A

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM

Index 1,095 1,035 1,02 1,02 1,02

Kancelare 155 820,00 170 622,90 176 594,70 180126,60 183729,13 866 893,32
Parkovaci mista 15 600,00 17 082,00 17 679,87 18033,47 18394,14 86 789,47
Celkova vyse najemného 171 420,00 187 704,90 194 274,57 198160,06 202 123,26 953 682,80
Ndjemni prazdniny - 14 218,58 - 14716,23 - 15010,55 - 15310,76 - 59 256,11
Efektivni ndjemné 171 420,00 173 486,33 179 558,35 183 149,51 186812,50 894 426,69
Provozni naklady 67 158,00 73 538,01 76111,84 77 634,08 79 186,76 373 628,69
Garance 55 744,50 - - - - 55744,50 -
Naklady na fit-out 735 000,00 735 000,00
Pfispévek na fit-out - 140000,00 - 140 000,00
Néklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové rocni naklady A 976 822,50 247 024,34 255 670,19 260783,59 210254,76 1950 555,37
Priimérné mesicni ndklady A 81401,88 20585,36 21 305,85 21731,97 17 521,23 162 546,28

Tabulka 6 Finanéni analyza namu pro Prahu, Varianta A, zdroj: viastni

VARIANTA B

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM

Index 1,095 1,035 1,02 1,02 1,02

Kancelare 155 820,00 170 622,90 186 832,08 204 581,12 224016,33 941 872,43
Parkovaci mista 15 600,00 17 082,00 18 704,79 20481,75 22427,51 94 296,05
Celkova vysSe najemného 171 420,00 187 704,90 205 536,87 225062,87 246443,84 1036 168,47
Efektivni ndgjemné 171 420,00 187 704,90 205 536,87 225062,87 246443,84 1036 168,47
Provozni ndklady 67 158,00 73 538,01 76111,84 77634,08 79186,76 373 628,69
Garance 55 744,50 - - - - 55744,50 -
Néklady na fit-out 735 000,00 525 000,00
Prispévek na fit-out - 210000,00

Néklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové rocni naklady B 906 822,50 261242,91 281648,71 302 696,94 269 886,10 2022 297,16
Priimérné mesicni ndklady B 75 568,54 21770,24 23470,73 25 224,75 22 490,51 168 524,76

Tabulka 7 Financni analyza najmu pro Prahu, Varianta B, zdroj: viastni
6.4.5 Slovensko (Bratislava)
6.4.5.1 Stav mistniho trhu a trendy

Zakladni charakteristiky kancelaiského trhu v Bratislavé

(H1/2022) trend
Celkovy objem ploch Mira neobsazenosti e 11,9 %
1,96 mil. m?
Ndjemné
Objem nové vystavby Kategorie A 7 16,5 €/ m%/ mésic
14,6 tis. m? Kategorie B 7 13 €/ m?/ mésic
Gross take-up Objem investic P
71 tis. m? (kancelare) 203 mil €

Net take-up
54,5 tis. m?

Pozn. Data jsou uvadéna za H1/2022

Obrdzek 17 Zdkladni charakteristiky slovenského kanceldrského trhu v H1/2022, zdroj: Colliers CEE-15
Office Markets 2022-2023

Dilc&i trh s nejvétSim mnozstvim kancelaiskych ploch v Bratislavé je CBD (Central
Bussines district) s podilem vice nez 30 % celkového objemu ploch. Tato oblast je také
hlavnim mistem vystavby novych kancelarskych prostor. VétSina najemcu je z oblasti IT
(32 %), profesionalnich sluzeb (tj. zejména ¢€innosti v oblasti nemovitosti a pronajmu,
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vyzkum a vyvoj, pravni a ucetni ¢innosti, dafiové a podnikatelské poradenstvi, prizkum
trhu, architektonické a reklamni ¢innosti)®® je 21 % a finance a bankovnictvi 15 %.6*

33 % celkového objemu kancelafskych ploch je certifikovana, 52 % kancelafskych ploch
je klasifikovana jako kategorie A+ anebo A.

Mira neobsazenosti se v prvni poloviné roku 2022 lehce snizila na 11, 9 %. Mira
neobsazenosti v oblasti CBD je vy$Si nez prumér, pohybujici se na drovni 13 %.

Aktivita na kancelarském trhu se v prvni poloviné roku zvysila, 52 % aktivity se
udalo na dil€ich trzich v City center a CBD. Nové najemni smlouvy prestavovali skoro
70 % této aktivity.

Primérné najemné zlstava relativné stabilni. Oekava se ale jeho rast, primarné
v dusledku inflace a zvySujicich se stavebnich naklad(. VétSina pronajimatell nabizi
néjakou podobu pobidek, standardné& najemni prazdniny. Velci najemnici se znamym
jménem mohou vyjednat skoro 100 % kontribuci na fit-out.

VAINORY
LAMAL
Letisko MR
oG Stefanika
=4 "D Q Total stock by submarket
| wove mesTo \ IR
i}
o oc
KARLOVA VES \ ®CBD
B City Centre
VRAKUNA Inner City
sB South Bank
POOUNAISKE Quter City
BISKUPICE
oc
CBD Central Business Distnct
PETRZALKA
cc ty Centre
Berg I triner Cit
OC  Outer City I
Kittsee
SUBMARKET INVENTORY AVAILABIUTY OVERALL VACANCY CURRENT QTR TAKE- YTD OVERALL TAKE- CONSTRUCTION PRIME RENT
(sa) (sM) RATE ue ue (sm) -
cC 454,300 41,900 9.22% 2,300 8,300 0 €16.50
ic 325,100 31,300 9.63% 7.400 26,800 3,400 €1400
oC 415,900 66,300 1555% 5,000 13,500 0 €1250
C8D £18,800 81,500 13.17% 17,400 42700 143,300 €17.00
S8 154,000 10,000 6.51% 6,100 16,900 0 €15.00
Grand Total 1,568,100 231,900 nre% 33,800 109,200 146700 €17.00

Obrdzek 18 Dil¢i trhy kanceldrského trhu v Bratislave, zdroj: Cushman and Wakefield Marketebeat Bratislava Q3 2022,
CBRE Market Outlook 2022

80 profesionalni sluzby. Dostupné z: http://www.budoucnostprofesi.cz/cs/vyvoj-v-
odvetvich/profesionalni-sluzby.html.

61 Office Pulse Q2 2022. Dostupné z: https://www.jll.sk/en/trends-and-insights/research/office-pulse-
q2-2022.
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Hlavni

trendy na slovenském kancelarském trhu Ize shrnout do nasledujicich bodu:

Najemnici testuji hybridni model prace a redukuji velikost kancelafi o 20-30 %
celkové pronajimané plochy, s vét§imu dirazem na sdilena pracovni mista a
prostory pro spolupraci.

Vétsi dlraz pronajimatelt na dlouhodobé najemni smlouvy, hlavné v dusledku
zvySujicich se nakladd na renovaci (refurbishment). Toto je v kontrastu
s pozadavky najemnik( na flexibilitu prostor.

Zvysujici se poptavka po kancelaiskych budovach s certifikaci a modernimi
technologiemi.

Odkladani nové vystavby, v dusledku vysokych stavebnich nakladd, povede ke

zvy$ovanim najemného, ale zaroven ke sniZovani neobsazenosti.®?

6.4.5.2 Financ¢ni analyza pro bratislavsky trh

Podle pozadavk(l klienta byla jako lokalita zvolena CBD, jako Cast Bratislavy
s nejvétsim objemem kancelafskych ploch a nejvétsi stavebni aktivitou. DalSi vstupni

informace jsou uvedeny v Tabulce 4 (str. 39)
Porovnani pronajmu kancelafi v SK podle variant

3
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Graf 9 Porovnani variant pronajmu pro SK, zdroj: vlastni

VARIANTA A

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM

Index 1,139 1,036 1,02 1,02 1,02

Kancelare 151 368,00 172 408,15 178 614,85 182 187,14 185830,89 870409,03
Parkovaci mista 8400,00 9567,60 9912,03 10110,27 10312,48 48 302,39
Celkova vyse ndjemného 159 768,00 181 975,75 188 526,88 192297,42 196 143,36 918 711,41
Najemni prazdniny - 14367,35 - 14 884,57 - 15182,26 - 1548591 - 59 920,09
Efektivni ndjemné 159 768,00 167 608,41 173 642,31 177 115,15 180657,46 858 791,33
Provozni ndklady 57 120,00 65 059,68 67 401,83 68749,87 70124,86 328 456,24
Garance 37 842,00 - - - - 37842,00 -
Naklady na fit-out 630 000,00 560 000,00
Pfispévek na fit-out - 70000,00

Naklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové ro¢ni naklady A 902 230,00 232 668,09 241044,14 245865,02 212940,32 1834 747,56
Priimérné mésicni ndklady A 75 185,83 19 389,01 20 087,01 20488,75  17745,03 152 895,63

Tabulka 8 Finanéni analyza najmu pro Bratislavu, Varianta A, zdroj: vlastni

62 Slovakia 2022 Real Estate Market Outlook. Dostupné z: https://www.cbre.sk/en/research-and-
reports/Slovakia-Real-Estate-Market-Outlook-2022.
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VARIANTA B

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM
Index 1,139 1,036 1,02 1,02 1,02
Kancelare 151 368,00 172 408,15 178 614,85 182 187,14 185 830,89 870 409,03
Parkovaci mista 8 400,00 9567,60 9912,03 10110,27 10312,48 48 302,39
Celkova vyse nagjemného 159 768,00 181 975,75 188 526,88 192 297,42 196 143,36 918711,41
Efektivni ndgjemné 159768,00  181975,75 188 526,88 192297,42 196 143,36 918 711,41
Provozni naklady 57 120,00 65 059,68 67 401,83 68 749,87 70124,86 328 456,24
Garance 37 842,00 - - - - 37842,00 -
kalavdy na fltjout 630 000,00 525 000,00
Prispévek na fit-out - 105 000,00
Naklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové roéni naklady B 867230,00  247035,43 255928,71 261047,28 228426,23 1859 667,65
Primérné mésicni ndklady B 72 269,17 20586,29 21327,39 21753,94 19 035,52 154 972,30
Tabulka 9 Finanéni analyza najmu pro Bratislavu, Varianta B, zdroj: viastni
6.4.6 Polsko (Varsava)
6.4.6.1 Stav mistniho trhu a trendy
Zakladni charakteristiky polského kancelafského trhu (H1/2022)
% zména* trend

Celkovy objem ploch

12. 6 mil. m2 +5% Mira neobsazenosti ' 13,6%

Objem nové vystavby Prime najemne

440 tis. m 2 +26% Variava /' 22-26 €/ m?/ mésic

Ostatni mésta /! 12,5-15,5 €/ m2/ mésic
Gross take-up
882 tis. m 2 +60% Objem investic
(kancelare) / 1, 265 mil €
Net take-up
x| 546tis.m? +89%

Pozn. Data jsou uvadéna za H1/2022
* Zména oproti obdobi H1/2021

Obrdzek 19 Zdakladni charakteristiky kanceldrského trhu v Polsku, zdroj: Cushman & Wakefield Market Beat

Polish Office Market H1/2022

Nejvétsi kancelarsky trh, s vice jak 50 % objemu kancelafskych ploch, se nachazi
v hlavnim mésté. Pfehledy dalSich regionalnich trh( a jejich charakteristik jsou

zobrazeny na Obrazku 20.
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Obrazek 20 Regionalni kancelarské trhy v Polsku a jejich charakteristiky, zdroj: JLL Regional office markets
in Poland report — Q2 2022

Zakladni charakteristiky kancelafského trhu ve Varsavé H1/2022)

trend

T Celkovy objem ploch Mira neobsazenosti /7 11,9 %

6,27 mil. m?
N Najemné

Objem nové vystavby Kategorie A 7 12,5 -25,25 €/ m?/ mésic
129 tis. m? Kategorie B e 10 - 18 €/ m?/ mésic
Gross take-up Objem investic Ve
479,4 tis. m? (kancelare) 2932 mil €

—| Nettake-up

—x| 305 tis. m2

Pozn. Data jsou uvddéna za H1/2022

Obrdzek 21 Zdkladni charakteristiky varsavského kanceldrského trhu v H1/2022, zdroj: Colliers
CEE-15 Office Markets 2022-2023

Vystavba novych kancelafskych prostor nejen ve hlavnim mésté, ale i celém
Polsku, je v sou€asné dobé& na minimu za poslednich deset let. Plany na vystavbu
novych kancelafskych budov vzhledem k souasné ekonomické situaci se zaclinaji
pozastavovat. Tento trend povede k nedostatku vhodnych kancelafskych prostor
v nasledujicich letech.
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Oproti tomu poptavka je velika, v prvni poloviné roku 2022 byla o 92 % vy3sSi nez
ve stejnou dobu roku minulého. Nejvice Zadanou oblasti je centrum mésta, kde probéhlo
72 % najemni aktivity. DalSi zadanou lokalitou je Stuzewiec a Jerozolimskie Corridor.
(Obrazek 22). Skoro polovina aktivit na najemnim kancelarském trhu byly nové najemni
smlouvy ( ztoho 31 % pre-let smlouvy), druhou aktivitou bylo znovuvyjednavani
smluvnich podminek (Renegotiation). Smluv, které upravovali rozSifovani
pronajimaného prostoru spole¢nosti pak bylo 10 %. Hlavnimi sektory zodpovédnych za
tuto aktivitu je financéni a IT sektor.®®

MAJOR OFFICE CONCENTRATION AREAS

'\ EXISTING SUPPLY UNDER VACANCY MONTHLY
Ny STOCK CONSTRUCTION RATE ASKING RENT
3
| 1.0imsgm 68,500 sgm 1% EUR 20-25 sqm
,./' 1L.06msgm Osgm 12.9% EUR 15-24 sqm
T2B700sqm | B4,400sgm 10.2% EUR16-25 sq m

m| 1.08msgm ‘ Osqgm ‘ 205% ‘ FUR 10-15sg m
365,000 sgm | 55800 sgm 9.9% | EUR1Z5-16 s m

T43000sgm | #,300sgm | 82% | EUR12-155sgm

EAST 2/ 000sgm  8000sgm 6.9% EUR105-15sqm

Obrdzek 22 Dil¢i kanceldrské trhy ve Varsavé, zdroj: Knight Frank- Warsaw city attractiveness and office market
-H1 2022

Pravé velka najemni smluvni aktivita a nizka dodavka novych prostor pfispiva ke
shizovani miry neobsazenosti. Dostupnost modernich kancelafskych prostor klasifikace
A jsou nizké ve vSech hlavnich kancelarskych oblastech Var$avy.

Naproti tomu najemné je v prvni poloviné roku stabilni. Olekava se, Ze tento
trend ale nebude pokracovat. Najemné v nové vystavbé bude vyssi v disledku vysSich
stavebnich nakladl a ve stavajicich prostorech bude stoupat vzhledem k vy$Sim
provoznim nakladim.

Hlavni trendy na polském kancelafském trhu Ize shrnout do nasledujicich bodu:

- Nizka dodavka novych prostor, diky vy§§im stavebnim nakladiim a nakladiim na
financovani

- ZvySena aktivita najemnikd v poslednich mésicich, ktera bude pokracovat.

- DalSi snizovani miry neobsazenost, pokud poptavka potencialnich najemnikud
neustane a nezvednou se dodavky novych kancelafskych prostor.

- Vétsi zadjem vyjednavani pobidek od pronajimatele, ktefi se ale budou zdrahat,
hlavné diky zvySujicim se stavebnim a provoznim nakladdm.

6.4.6.2 Financni analyza pro varsavsky trh

Oblast VarSavy pro kancelarské prostory byla vybrana ¢tvrt Mokotow, v blizkosti
lokality Stuzewiec, jako atraktivni lokalita pro kancelafské prostory s velkou dodavkou

83 Warsaw city attractiveness and office market H1 2022. Dostupné z:
https://www.knightfrank.com/research/report-library/warsaw-city-attractiveness-and-office-market-
h1-2022-9170.aspx.
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modernich budov. DalSi vstupni informace pro analyzu jsou uvedeny v Tabulce 9 (str.

39).
Porovnani prondajmu kancelari v PL podle variant
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Graf 10 Porovnani variant pronajmu pro PL, zdroj: viastni
VARIANTA A
EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM
Index 1,138 1,049 1,0315 1,026 1,025
Kancelare 133 560,00 151991,28 159 438,85 164 461,18 168 737,17 778 188,48
Parkovaci mista 9 600,00 10 924,80 11460,12 11821,11  12128,46 55934,48
Celkova vyse ndjemného 143 160,00 162 916,08 170 898,97 176 282,29 180 865,62 834 122,96
Najemni prazdniny - 22798,69 23915,83 - 24 669,18 - 25310,58 - 96 694,27
Efektivni ndjemné 143160,00  140117,39 146 983,14 151613,11 155555,05 737 428,69
Provozni naklady 59 976,00 68 252,69 71597,07 73852,38  75772,54 349 450,67
Garance 33390,00 - - - - 33390,00 -
Naklady na fit-out 707 000,00 602 000,00
Pfispévek na fit-out - 105 000,00
Naklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové rocni naklady A 926 026,00 208 370,08 218580,21 225465,49 197937,59 1776 379,36
Priimérné mésicni naklady A 77 168,83 17 364,17 18 215,02 18 788,79 16 494,80 148 031,61
Tabulka 10 Finan¢ni analyza najmu pro VarSavu, Varianta A, zdroj: viastni
VARIANTA B
EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM
Index 1,138 1,049 1,0315 1,026 1,025
Kancelare 133 560,00 151991,28 159 438,85 164 461,18 168 737,17 778 188,48
Parkovaci mista 9 600,00 10924,80 11 460,12 11821,11 12 128,46 55934,48
Celkova vyse najemného 143 160,00 162 916,08 170 898,97 176 282,29 180 865,62 834 122,96
Efektivni ndjemné 143 160,00 162 916,08 170 898,97 176 282,29 180 865,62 834 122,96
Provozni naklady 59 976,00 68 252,69 71597,07 73852,38  75772,54 349 450,67
Garance 33 390,00 - - - - 33390,00 -
kalavdy na flt-.out 707 000,00 532.000,00
Prispévek na fit-out - 175 000,00
Naklady na relokaci 87 500,00 - - - - 87 500,00
Celkové rocni naklady B 856 026,00 231 168,77 242 496,04 250134,66 223248,16 1803 073,63
Priimérné mésicni ndklady B 71 335,50 19 264,06 20 208,00 20 844,56 18 604,01 150 256,14

Tabulka 11 Finanéni analyza najmu pro VarSavu, Varianta B, zdroj: viastni
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6.4.7 Madarsko (Budapest)
6.4.7.1 Stav mistniho trhu a trendy

Zakladni charakteristiky kancelarského trhu v Budapesti

(H1/2022) trend
m Celkovy objem ploch Mira neobsazenosti /7 9,9 %
4,1 mil. m?
Najemné
Objem nové vystavby Kategorie A e 15 - 17 €/ m2/ mésic
109 tis. m?2 Kategorie B / 11 — 13,5 €/ m?/ mésic
m Gross take-up Objem investic V.
189 tis. m? (kanceléfe) 555 mil €
= Net take-up
—x| 93 tis. m?

Pozn. Data jsou uvadéna za H1/2022

Obrdzek 23 Zdkladni charakteristiky madarského kanceldrského trhu v H1/2022, zdroj: Colliers
CEE-15 Office Markets 2022-2023

S celkovym objemem kancelafskych ploch pres 4 miliony m? je budapestsky
kancelarsky trh druhy nejvétsi ve stfedni Evropé (po VarSavé). Pokud se ale objem
kancelarskych ploch pfepoéita na m? na obyvatele, je Budapest (1,5 m? /obyvatele)
hluboce za dal$imi mésty regionu, tj. Bratislavou (4,5 m? /obyvatele), Var$avou ( 3,3 m?
/obyvatele) i Prahou (2,9 m? /obyvatele). Z tohoto vyplyvaji naznaky velkého potencialu
pro rlst a odividnou neodpovidajici dodavku kancelafskych prostor.54

Kancelarsky trh hlavniho mésta, resp. Madarska, je rozdéleny do 8 dil€ich trha,
které maji vlastni charakteristiky a pfitahuji rozdilné typy najemnikd. NejvétSim dil€im
trhem je Vaci corridor s vice nez 1 milionem m?kancelarskych ploch, druhy nejvétsi dilc¢i
trh je CBD (Central Business District) s celkovych objemem ploch pres 380 tisic m2.

64 Hungary Outlook 2022. Dostupné z:
https://www.cushmanwakefield.com/en/hungary/insights/hungary-outlook.
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Vaci Corridor je hlavni kancelafska oblast mésta, kde jsou dobré podminky pro
novou vystavbu, dobré dopravni spojeni. Jedna se o hlavni kancelafskou oblast pro
mezinarodni spole€nosti. Jedna se o oblast, kde probiha az 1/3 aktivity na madarském
kancelarské trhu. Naproti tomu oblast CBD je historické centrum mésta, patfici do
kulturniho dédictvi UNESCO, proto je zde velmi omezena moznost nove vystavby.
Zasoba budov klasifikace A je limitovana a velikosti a plany prostor nejsou dostacujici
pro kancelare velkych spoleénosti. Pravé diky omezené dodavce novych prostor je pravé
oblast historického centra oblast s nejrychleji rostoucimi najmy.

Submarket = susawonn) . @)L

Stock 325,035 sqgm H - - =

map Vacant space: 14285 sqm ! [ Vaci Corridor
Vacancy rate: 440% 1 i Stock: 1,193,570 sg m

Average headline rent

12.00-15.50 &€=q mimonth

Vacant space: 108570 sqm
Vacancy rate: 8.10%
Average headline rent:
15.00-17 .50 €/'sq mimonth

Buda Central | T e Pest Central North
Stock: 302735 sqm ‘a L Stock: 344,360 sqm
Vacant space: 25265 sqm Vacant space: 23.45sqm

'
Vacancy rate: §.43% I: Vacancy rate: G.88%
Average headlinerent: | _____________ e Awverage headline rent:
15.00-17,00 €'sq mimonth N A 13.00-15.00 €isq m/monith

'

Stock: 585,155 sqm

Vacant space: 58,530 sqm
Vacancy rate: 10.83% ==es=ssssssssenm==s

Awerage headline rent:

14.00-17.00 &/sq mimenth ] O Pest Central South
i Stock: 612,500 sgm
i Wacant space: 52,040 sqm
H Vacancy rate: 13.37%

Average headline rent
10.00-12.50 &'sq mmonth

B A Stock: 138,470 sqm
i . Vacant space: 12270 sqm
. ! Vacancy rate: 2.80%

H

'

H

H

H

i

H

Average headline rent:

i
Periphery . CBD 13.50-18.50 Elsq mimonth
Stock: 131,5%00sqm ~  CUTTTTommmTmmmmmmmmmmmmTee Stock: 387,350 sqm
Vacant space: 41,310 sqm Vacant space: 37.020 sqm
Vacancy rate: 31.41% Vacancy rate: 3.56%
Average headline rent: Average headline rent:
10.00-13.50 &isq mmonth 13.00-21.00 €isg mimanth

Obrdzek 24 Dil¢i kanceldrské trhy v Budapesti H1/2022, zdroj: JLL Budapest Office Market Overview Q2 2022

Gross take-up se meziro¢né zvysil o 6,8 %. Nové najemni smlouvy se podileli na
aktivité na trhu 30 %, nasledujici obnovami najemni smluv o podilu 28 %. Primérna
velikost pronajimanych prostor se pohybuje okolo 750 m?2.%°

Mira neobsazenost se zvySuje na 9,9 %, nejmenSi mira neobsazenosti je
v oblasti North Buda, Central Buda a Vaci Corridor.

Hlavni trendy na madarském kancelafském trhu Ize shrnout do nasledujicich bodu:

- Snaha o navrat pracovnikl do kancelafi a o implementaci hybridniho modelu
prace. OCekava se zvysujici se poptavka po kancelafich v nasledujicich deseti
letech.®®

- Tendence najemniku pozadovat mensi nebo flexibilni/servisované pronajimané
prostory v pfipadé novych najemnich smluv.

- Mirné zvySovani miry neobsazenosti, které bude pokracovat

85 Office Market Overview Q2 2022. Dostupné z: https://www.jll.hu/en/trends-and-
insights/research/budapest-office-market-overview-q2-2022.

6 Hungary Outlook 2022. Dostupné z:
https://www.cushmanwakefield.com/en/hungary/insights/hungary-outlook.
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- ZvySovani ngjemného se zpomaluje, servisni poplatky se béhem C&tvrtleti zvysily

v praméru o 30%

- ZvySujici se naklady na vystavbu pfinasi tlak na vyjednavani o pfispévku na fit-

out®”

6.4.7.2 Financni analyza pro budapeStsky trh

Podle pozadavku klienta byla jako lokalita zvolen Vaci Corridor, jako hlavni oblast
kancelarskych budov ve VarSavé. DalSi vstupni informace jsou uvedeny v Tabulce 9 (str.

Porovnani pronajmu kancelari v HU podle variant

39)
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Graf 11 Porovnani variant pronajmu pro HU, zdroj: viastni
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Celkové roc¢ni naklady B

Prdmérné mésicni naklady B

80000
70000
60 000
50000
40 000
30000
20000
10000

Celkové rocni naklady (EUR)

VARIANTA A

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM

Index 1,157 1,039 1,04 1,036 1,032

Kancelare 133560,00 154 528,92 160 555,55 166 977,77 172 988,97 788611,21
Parkovaci mista 10 800,00 12 495,60 12 982,93 13 502,25 13 988,33 63 769,10
Celkova vySe najemného 144 360,00 167 024,52 173 538,48 180480,02 186977,30 852 380,31
Najemni prazdniny - 12877,41 - 13379,63 - 13914,81 - 1441575 - 54 587,60
Efektivni ndjemné 144 360,00 154147,11 160 158,85 166 565,20 172 561,55 797 792,71
Provozni ndklady 59 850,00 69 246,45 71947,06 74 824,94 77 518,64 353 387,10
Garance 48 352,50 - - - - 48352,50 -
Naklady na fit-out 665 000,00 525 000,00
Pfispévek na fit-out - 140 000,00

Naklady na relokaci 87 500,00 - - - 87 500,00
Celkové rocni naklady A 865062,50 223393,56 232 105,91 241390,15 201 727,69 1763 679,80
Priimérné mésicni ndklady A 72 088,54 18 616,13 19342,16 20 115,85 16 810,64 146 973,32

Tabulka 12 Finan¢ni analyza najmu pro Budape$t, Varianta A, zdroj: viastni

67 Office Market Overview Q2 2022. Dostupné z: https://www.jll.hu/en/trends-and-
insights/research/budapest-office-market-overview-q2-2022.
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VARIANTA B

EUR 2023 2024 2025 2026 2027 CELKEM

Index 1,157 1,039 1,04 1,036 1,032

Kancelare 133560,00 154 528,92 160 555,55 166 977,77 172988,97 788 611,21
Parkovaci mista 10 800,00 12 495,60 12 982,93 13502,25  13988,33 63 769,10
Celkova vyse ndjjemného 144 360,00 167 024,52 173 538,48 180480,02 186977,30 852 380,31
Efektivni ndgjemné 144360,00 167 024,52 173 538,48 180480,02 186977,30 852 380,31
Provozni naklady 59 850,00 69 246,45 71 947,06 74 824,94 77 518,64 353 387,10
Garance 48 352,50 - - - - 48352,50 -
Naklady na fit-out 665 000,00

Prispévek na fit-out - 203 000,00 462 000,00
Naklady na relokaci 87 500,00 - - 87 500,00
Celkové rocni naklady B 802 062,50 236270,97 245 485,54 255304,96 216143,44 1755 267,41
Primérné mésicni ndklady B 66 838,54 19 689,25 20457,13 21275,41 18 011,95 146 272,28

Tabulka 13 Financéni analyza najmu pro Budapest, Varianta B, zdroj: viastni

6.4.8 Shrnuti a porovnani

6.4.8.1 Porovnani stavu

Nejvétsim kancelarskym trhem podle objemu ploch je ve VarSavé a na této
skute€nosti stoji i dalSi charakteristiky. NejvétSi mira neobsazenosti je na VarSavském

trhu, v disledku velké zasoby kancelafskych ploch. Nevyssi najemné je také na polském
trhu, i kdyZ rozptyl hodnoty je veliky.

Pomérné vysoka aktivita na kancelarském najemnim trhu naznacuje trend
navratu do kancelafi, tedy covid zaméstnance a zaméstnavatele presvédcil, Ze
kancelare jsou dulezitou soucasti firemniho prostfedi a kultury.

Spole¢nymi trendy v regionu je olekavané zvySovani najemneho, servisnich
poplatkll a provoznich nakladd. Diky vy$Sim stavebnim nakladim se oCekava snizeni
dodavky novych prostor, coz mlze vést jak k jesté vétSimu zvySovani najemného, tak
k rekonstrukci starSich prostor. Zvysujici je poptavka po modernich certifikovanych
budovach.

6.4.8.2 Porovnani finanéni analyz

Z Tabulky 14 vychazi, Ze se zapoctenim pobidek je nejmensi efektivni najemné
v Polsku a Madarsku, hlavné diky zvyklostem na trzich nabizet vétSi vySi pobidek.
Pobidky tam mohou pfedstavovat az 30 %.
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CESKO
Varianta A
Najem za EUR/m2

Celkova doba ngjmu v&. RF
Rent free

Fit-out pfispévek

Efektivni najemné za 1 m2
pobidky celkem v %
SLOVENSKO

Varianta A

Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu v¢. RF
Rent free

Fit-out pfispévek

Efektivni najemné za 1 m2
pobidky celkem v %
POLSKO

Varianta A

Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu v¢€. RF
Rent free

Fit-out pfispévek

Efektivni najemné za 1 m2
pobidky celkem v %
MADARSKO

Varianta A

Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu v¢. RF
Rent free

Fit-out pfispévek

Efektivni najemné za 1 m2

pobidky celkem v %

17,5

60

5

200,00 EUR
12,71 EUR

27%

17

60

5

100,00 EUR
13,92 EUR
18%

15

60

9

150,00 EUR
10,25 EUR
32%

15

60

5

200,00 EUR
10,42 EUR
31%

mésicl

mésicl

mésicl

mésicu

mésicl

mésicl

mésicu

mésicu

Varianta B
Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu vé.
RF

Rent free
Fit-out pFispévek
Efektivni ndjemné za 1 m2

pobidky celkem v %

Varianta B
Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu vc¢.
RF

Rent free
Fit-out pfispévek
Efektivni najemné za 1 m2

pobidky celkem v %

Varianta B
Najem za EUR/m2

Celkovd doba najmu v¢.
RF

Rent free
Fit-out pFispévek
Efektivni ndjemné za 1 m2

pobidky celkem v %

Varianta B
Najem za EUR/m2

Celkova doba najmu vc.
RF

Rent free
Fit-out pFispévek
Efektivni ndjemné za 1 m2

pobidky celkem v %

Tabulka 14 Efektivni najemni a podil pobidek, zdroj: viastni
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V Tabulce 15 jsou zavedeny ro¢ni naklady na pronajem kancelafi za kazdou
zemi, pokud je ¢astka Cervena, roCni naklad pfesahuje dany rozpocet spolecnosti. Lze,
diky rozpoctu spole¢nosti XYZ na ro¢ni naklady, obecné doporucit variantu A, tedy

VvV prvnim roce.

Najem kancelafi v Cesku v obou variantach skoro kazdy rok prekraduje zadany
rozpocCet spoleCnosti. Naopak jedina varianta, kdy naklady nepfekraCuji stanovené
podminky rozpoctu je varianta kancelafi v Madarsku u varianty A.

Na Slovensku varianta A pfekracuje stanoveny naklad v prvnim roce pouze 0 0,3
%, proto tuto variantu lze také doporucit jako vhodnou.

EUR 2023 2024 2025 2026 2027*
CR
Var A 976823 | 247024 255670 260784 210255
Var B 906823 | 261243 281649 302697 269886
SK
Var A 902230 | 232668 241044 245865 212940
Var B 867230 | 247035 255929 261047 228426
PL
Var A 926 026 | 208370 218580 225465 197 938
Var B 856 026 | 231169 242496 250135 223248
HU
Var A 865063 | 223394 232106 241390 201728
Var B 802063 | 236271 245486 255305 216143

* Ovlivnéno navratem bankovni zaruky

Tabulka 15 Roc¢ni najemni naklady, zdroj: viastni
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6.5 Ostatni faktory

V nasledujici kapitole budou zhodnoceny ostatni vlivy, které by mohli mit vliv na
rozhodnuti spoleCnosti o vybéru vstupu do konkrétni zemé. Vzhledem k velmi
komplexnim a slozitym faktorim, které mohou toto rozhodnuti ovlivnit, budou pro
hodnoceni jednotlivych kategorii zemi pouZity primarné existujici indexy nebo Zebfi¢ky
hodnotici dané okruhy.

6.5.1 Politicka situace a stav demokracie
Cesko

Ceska republika je parlamentni demokracii, v niZ jsou obecné respektovana
politicka prava a obCanské svobody. V poslednich letech vSak zemé zazila nékolik
korup&nich skandalld a politickych spord, které branily bézné legislativni Cinnosti.
Neliberalni rétorika a vliv mocnych podnikatelskych subjektl na politické scéné jsou stale
viditelnéjsi. °8
Slovensko

Slovensky parlamentni systém se vyznacuje pravidelnymi pluralitnimi volbami a
pokojnym pfedavanim moci mezi soupeficimi stranami. Zatimco ob&anské svobody jsou
obecné chranény, demokratické instituce jsou omezovany zakofenénou diskriminaci
Romu a rostoucim politickym nepfatelstvim vi¢i migrantim a uprchlikim. Problémem
zUstava politicka korupce. ©°

Polsko

Polské demokratické instituce zapustily kofeny na poc&atku pfechodu z
komunistické viady v roce 1989. Rychly hospodarsky rust a dalSi spoleCenské zmény
prospély nékterym segmentidm obyvatelstva vice nez jinym, coz pfispélo k hluboké
propasti mezi liberalnimi, proevropskymi stranami a témi, které haji narodni zajmy a
"tradi¢ni" polské katolické hodnoty. Od pfevzeti moci na konci roku 2015 koalice vedena
populistickou, socialné konzervativni stranou Pravo a spravedinost (PiS) pfijala fadu
opatieni, ktera zvysila politicky vliv na statni instituce a poSkodila demokraticky pokrok
Polska. V poslednich letech doslo k nartstu nacionalistické a diskriminaéni rétoriky.”

Madarsko

Po prevzeti moci ve volbach v roce 2010 strana Madarska obCanska unie
(Fidesz) premiéra Viktora Orbana prosadila ustavni a pravni zmény, které ji umoznily
upevnit kontrolu nad nezavislymi institucemi zemé, v&etné soudnictvi. Vlada Fideszu od
té doby schvalila proti imigracni a anti-LGBT+ politiku, stejné jako zakony, které brani
¢innosti opozi¢nich skupin, novinard, univerzit a nevladnich organizaci (NGO), které jsou
kritické vac&i vladnouci strané nebo jejichz perspektivy Fidesz jinak povazuje za
nepfizniveé.

68 Czech Republic: Freedom in the World 2022 Country Report. Dostupné z:
https://freedomhouse.org/country/czech-republic/freedom-world/2022.
89 Slovakia: Freedom in the World 2022 Country Report. Dostupné z:
https://freedomhouse.org/country/slovakia/freedom-world/2022.

70 poland: Freedom in the World 2022 Country Report. Dostupné z:
https://freedomhouse.org/country/poland/freedom-world/2022.
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Svoboda internetu v Madarsku nadale klesa. Zatimco v Madarsku existuje jen
malo zjevnych omezeni obsahu, vlada nadale upeviiuje svou kontrolu nad
telekomunikaénim a medialnim prostiedim. *

Pro hodnoceni politické situace bude pouzit ro¢ni report Freedom in the World,
jejichz metodika je zalozena na VSeobecné deklaraci lidskych prav Spojenych Narod,
hodnoty pro jednotlivé zemé jsou uvedeny v Tabulce 16.

Analytici hodnoti zemé& a uzemi na zakladé podminek a udalosti v ramci jejich hranic
béhem obdobi pokryti.”

Zemé jsou hodnoceny v nasledujicich kategoriich:

A. Politicka prava
a. Volebni proces
b. Politicky pluralismus a participace
c. Fungovani statni spravy
B. Obcanské svobody
a. Svoboda projevu
b. Prava sdruzovani a organizaci
c. Pravni stat
d. Osobni autonomie a individualni prava

Zemé 2021 hodnoceni* 2020 hodnoceni* Slovni hodnoceni
Cesko 91/100 91/100 Volna

Slovensko 90/100 90/100 Volna

Polsko 81/100 82/100 Volna

Mad’arsko = 69/100 71/100 Castecné volna

*0 (nejméné volna demokracie) az 100 (nejvice volna demokracie)

Tabulka 16 Hodnoceni stavu demokracie dle reportu Freedom in the World, zdroj: Freedom House
6.5.2 Stav ekonomiky
Cesko

Ceska ekonomika v prvnim pololeti roku 2022 pokracovala v rychlém ristu, a to
diky silné investi¢ni aktivité. OCekava se ale, ze ekonomicky rust bude tlumen zhorSenim
spotfebitelské a podnikatelské nalady a finan&ni situace €eskych firem a domacnosti.

Ro¢ni rist HDP se v roce 2022 predpoklada ve vysi 2,5 %. V souladu se
slabnouci zahrani¢ni poptavkou, zpfisnénim finanénich podminek a vysokymi cenami
energii by mél realny HDP v roce 2023 stagnovat, v roce 2024 rlst o0 1,8 % a na zacatku
roku 2024 dosahne urovné produkce pfed pandemii.

Ocekava se, ze soukroma spotieba ke konci letoSniho roku klesne a v roce 2023
zUstane utlumena, coz odrazi pokles realného disponibilniho dichodu, nebot Uspory
domacnosti nemohou pIné kompenzovat ztratu kupni sily.

"L Hungary: Freedom in the World 2022 Country Report. Dostupné z:
https://freedomhouse.org/country/hungary/freedom-world/2022.

72 Freedom in the World Research Methodology. Dostupné z:
https://freedomhouse.org/reports/freedom-world/freedom-world-research-methodology.
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Lze oCekavat omezeni rlstu investic v roce 2023, coz bude odrazet nizsi davéru
podnikl, zvySené tlaky na naklady a postupné vyCerpavani zasob ze soucasnych
zvy$enych Grovni. Cesky primysl, je zavisly na dovozu a bude i nadale silné ovlivnén
narusenymi dodavatelskymi Fetézci a vysokymi cenami energii. Cisty vyvoz by mél v
roce 2022 neutralnim zplisobem pfispivat k hospodarskému rastu, ale v letech 2023 a
2024 by mél prejit do kladnych hodnot.

Tento vyhled je spojen s vysokou mirou nejistoty. Zejména v souvislosti s daldim
naru$enim energetickych trhu a silnéjSim pretrvavanim inflace nez v jinych &lenskych
statech v dusledku energetické naro¢nosti ceské ekonomiky.”

Slovensko

Ocekava se, Ze slovenska ekonomika v roce 2023 vyrazné zpomali v dusledku
rdstu cen energii a globalniho zpomaleni. VyS8Si ceny energii narusi kupni silu
domacnosti, zvysi vyrobni naklady firem a dale snizi poptavku. Navzdory rastu 0 1,9 %
v roce 2022 se oCekava, ze ekonomika v roce 2023 poroste pouze 0 0,5 % a v roce 2024
se vrati k silnéjSimu rastu o0 1,9 %.

Ekonomické vyhlidky Slovenska bude i nadale zatéZovat vysoka inflace.
Ocekava se, Ze regulované ceny energii pro domacnosti na za¢atku roku 2023 prudce
vzrostou.

| kdyZ spotfeba bude v roce 2022 silna, na konci roku by méla vyrazné klesnout.
Ocekava se, ze mira Uspor klesne na historické minimum.

Spole¢nosti eli vy8Simu tlaku cen energii a mezd, ale otekava se, Zze zvySeni
cen prenesou na spotfebitele. Usp&sna absorpce strukturalnich fonda EU a fond( pro
oziveni a odolnost, jakoz i vladni investice budou mit zasadni vyznam pro udrzeni ristu
v roce 2023.

Ocekava se, ze vyvoz se v letech 2023 a 2024 zvysi, protoze se zmirni problémy
s dodavkami. Poptavka po nékterych hlavnich vyvoznich produktech, jako jsou
automobily, zlstane silna i pfes vy$si ceny. Lze pfedpokladat, Ze energeticky narocna
vyroba bude odloZena a celosvétové utlumovani by mélo ozZiveni dale zpomalit™

Polsko

Polska ekonomika pokracovala v roce 2022 rastu, pfiCemz primyslova vyroba a
maloobchodni trzby rostly solidnim tempem. V dlsledku toho se navzdory zhorSeni
ukazatell davéry oCekava, ze ve druhé poloviné roku dojde k relativné dobrému vykonu,
takzZe meziro€ni rust redlného HDP v roce 2022 zUstane na predpokladanych 4,0 %.

Hospodarsky rust by mél v letech 2023 a 2024 viditelné zpomalit a na zacatku
roku 2023 se dostat do zapornych hodnot. Oekava se, Ze nizka duvéra, zvysené tlaky
na naklady a rostouci naklady na financovani budou mit dopad na rust soukromych
investic, zejména ve stavebnictvi. Rust vefejnych vydaji na obranu a investic vliady by

3 Economic forecast for Czechia Dostupné z: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-
surveillance-eu-economies/czechia/economic-forecast-czechia_en

74 Economic forecast for Slovakia Dostupné z: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-
surveillance-eu-economies/slovakia/economic-forecast-slovakia_en
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v8ak mél prevazit pokles soukromych investic, takze celkovy rust investic v roce 2023
zustane v kladnych hodnotach. Navzdory zvySené inflaci se oCekava, ze rust soukromé
spotfeby zlstane optimisticky diky vyznamné politické podpofe, nizké nezaméstnanosti
a pfilivu uprchlikd z Ukrajiny.

Celkové se predpoklada, Ze realny HDP v roce 2023 zpomali na 0,7 % a v roce
2024 vzroste na 2,6 %.7®

Madarsko

Madarské HDP ve srovnani s pfedchozim C&tvrtletim v prvni poloviné 2022
vzrostlo 0 1,1 %. Udaje ale ukazuji na oslabeni spotfeby, transakci s bydlenim, stavebni
¢innosti a uvérd. Vyssi inflace a ceny energii, jakoz i pfisnéjsi podminky financovani by
meély v nadchazejicich Ctvrtletich omezit hospodaiskou aktivitu, pfiéemz rust realného
HDP by mél zpomalit z 5,5 % v roce 2022 na 0,1 % v roce 2023 a zotavit se pouze na
2,6 % v roce 2024.

Spotieba by méla v roce 2023 klesnout, protozZe pfijmy domacnosti jsou naruseny
vysokou inflaci. Domacnosti v§ak zUstavaji ¢asteéné chranény pred rostoucimi cenami
energii a naklady na financovani prostfednictvim zastropovani cen energii pro bydleni a
hypote¢ni sazby. Investice by mély v pfistim roce klesnout, a to v dusledku pfisnych
podminek financovani a zhorSujiciho se hospodarfského vyhledu. Investice do
stavebnictvi budou klesat, zejména proto, Ze se ofekava ochlazeni trhu s nemovitostmi
a fiskalni konsolidace snizi objem vefejnych investic z pfedchozich vysokych urovni.

Predpoklada se, Ze slabsi vnéjSi poptavka omezi rast vyvozu, i kdyz naruseni
dodavatelskych fetézcu se ponékud zmirnilo. O¢ekava se, ze rostouci ceny energii zvysi
v letech 2021 az 2023 Cisty dovoz energie do Madarska pfiblizné o 5 % HDP. Dovoz
neenergetickych produktll zlstane utlumeny v souladu se zpomalenim konecné
poptavky.

Pferuseni dodavek energie by mohlo mit velky ekonomicky dopad. Madarsko ma
omezené moznosti nahradit dovoz ropy a plynu z Ruska v kratkodobém horizontu.
Vysoké ceny energii by také mohly ohrozit sttfednédobé investi¢ni plany madarského
energeticky narocného vyrobniho sektoru. Pfetrvavajici vysoka inflace nebo zhorSujici
se podminky financovani mohou vyZadovat pfisnéjsi nastaveni hospodarské politiky.”®

Pro rovnocenné hodnoceni stavu ekonomiky zemi, bude pouzit Index prosperity.
Tento index je stanovovan pomoci dat od organizaci Eurostat, OECD, WHO, Svétova
banka a OSN. Pro vypocet je pouzivani pfiblizné deset indikator. Pro vypocet stability
ekonomiky statll EU jsou zapoditavany nasledujici oblasti: Ekonomicka komplexita,
HDP/HND, HDP na osobu, hruba pfidana hodnota/celkova produkce, mira inflace, mira
investic vaci HDP, pocet robotl na 10 tisic zaméstnancu, pfidana hodnota vyvozu, pfimé

7> Economic forecast for Poland Dostupné z: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-
surveillance-eu-economies/poland/economic-forecast-poland_en

76 Economic forecast for Hungary Dostupné z: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-
surveillance-eu-economies/hungary/economic-forecast-hungary_en
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zahrani¢ni investice a verejny dluh vacéi HDP.”” Vysledky pro feSené zemé jsou uvedeny
v Tabulce 17.

Zemé Poradi v ramci EU (27) Pocet bodu*
Cesko 9. misto 123 bodd
Slovensko  21. misto 165 bodl
Polsko 26. misto 187 bodu
Mad’'arsko  18. misto 157 bodu

*Cim mé stét nizsi vysledek, tim lépe na tom jeho ekonomika je
Tabulka 17 Vysledek feSenych stati Indexu prosperity, zdroj: indexprosperity.cz
6.5.3 Korporatni dan

Korporatni dan nebo Dan z pfijmu pravnickych osob Dan se vztahuje na pfijmy z
podnikatelské cCinnosti rlznych typl spoleCnosti, spolkd, druzstev a neziskovych
sdruzeni. VySe a pravidla pro stanoveni se li8i v jednotlivych statech.

Zemé G7 ale jednaji o zavedeni tzv. globalni korporatni dané, coz by mohl byt
jeden z nejzasadnéjSich promén mezinarodniho dafiového systému v 21. stoleti. Tato
globalni dan by méla dopad pfedev§im na obfi mezinarodni firmy, které by nemohly danit
sveé zisky v tzv. dafovych rgjich.

O vysi této globalni dané jsou dohady, je uvadéno, Ze 15 % je uplné minimum,
na které jsou nékteré zemé ochotny pfistoupit. Pokud se ale tuto dan podaii G7 prosadit,
bude to v nelibost malych stata, které tuto dan umysiné snizovali, aby nalakali
technologické giganty na své uzemi (napf. ve Spojenych arabskych emiratech se dan
zZ piijmu pravnickych osob neplati viibec).”

Vy8e korporatni dané v feSenych zemi ( k 1. 12. 2022) v feSenych zemich je
uvedena v Tabulce 18.

Zemé Dan z pfijmu PO (k 12/2022)
Cesko 19 %
Slovensko 21 %
Polsko 19 %

Madarsko 9 %
Tabulka 18 VySe sazby Dané z prijmu PO pro feSené zemé, zdroj: tradingeconomics.com
6.5.4 Proces zalozeni firmy

V Tabulce 19 je uvedena doba potiebna na zalozeni podnikani (pocet
kalendarnich dna potfebnych k legalnimu provozovani podnikani) podle jednotlivych
statd podle dat Svétové banky. Pokud lze proces zalozeni urychlit s dodate¢nymi

7 Stav ekonomiky. Dostupné z: https://www.indexprosperity.cz/2022/ceska-ekonomika/.

78 Svét se pribliZil zavedeni jednotné korporatni dané, pocitili by ji hlavné digitalni obfi. Dostupné z:
https://www.e15.cz/zahranicni/svet-se-priblizil-zavedeni-jednotne-korporatni-dane-pocitili-by-ji-hlavne-
digitalni-obri-1380739.
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naklady, délka dnl je uvedena zvolenim této cesty, tj. nejrychlej$i postup nezavisle na
nakladech.”

Zemé Dny potiebné k zalozeni podnikani
Cesko 24,5

Slovensko 21,5

Polsko 37

Madarsko 7

Tabulka 19 Doba potfebna k zaloZzeni podnikani pro feSené zemé, zdroj: tradingeconomics.com
6.5.5 Pocet start-upl

Vzhledem k oblasti podnikani bude v této kapitole zkouman pocet startu-pa,
jakozto potencionalnich zakaznikl. Pocéty jsou uvedeny v Tabulce 20.

Zemé Pocet start-upl na milion Teoreticky pocet start-upu v
obyvatelu zemi

Cesko 131 1 400

Slovensko 102 600

Polsko 136 5200

Madarsko 90 720

Tabulka 20 Pocet start-upl v feSenych zemich, zdroj: indexprosperity.cz a vlastni
6.5.6 Ochrana zivotniho prostredi

Vzhledem k hodnotdm spole¢nosti bude hodnocena i politika a postoje zemé
k ochrané zivotniho prostfedi. Jako hodnotici nastroj bude pouzit Environmental
Performance Index (EPI). Tento index, vydavany védci z Yale University, Columbia
University s podporou Evropské komise, byl poprvé vydany v roce 2002.

Index environmentalni vykonnosti (EPI) poskytuje souhrn stavu udrzitelnosti statu
po celém svété. S vyuzitim 40 ukazateld vykonnosti v 11 kategoriich je 180 zemi
hodnoceno podle vykonnosti v oblasti zmény klimatu, zdravi zivotniho prostfedi a vitality
ekosystému. Tyto ukazatele poskytuji méfitko v mezinarodnim kontextu, jak blizko jsou
zeme ke stanovenym cillim politiky v oblasti Zivotniho prostfedi. EPI nabizi vysledkovou
tabulku, ktera vyzdvihuje lidry a opozdilce v oblasti environmentalni vykonnosti a
poskytuje praktické pokyny pro zemé, které usiluji o posun smérem k udrZitelné
budoucnosti. EPI mize byt politicky nastroj na podporu usili o spInéni cild udrzitelného
rozvoje OSN a o posun spole¢nosti smérem k udrzitelné budoucnosti.®

® Time Required To Start A Business (days) By Country. Dostupné z:
https://tradingeconomics.com/country-list/time-required-to-start-a-business-days-wb-data.html.
80 About the EPI. Dostupné z: https://epi.yale.edu/about-epi.

66



Hodnoty a poradi jednotlivych zemi, feSenych v této praci, v zebficku EPI jsou
uvedeny v Tabulce 21.

Zemé Poradi EPI skére 10 y-0-y
zména

Dansko 1. 77,90 14,90

Cesko 19. 59,90 5,20

Slovensko 18. 60,00 3,20

Polsko 46. 50,60 N/A

Madarsko 33. 55,10 2,00

Tabulka 21 Hodnoty EPI podle zemi, zdroj: Wolf, M. J., Emerson, J. W., Esty, D. C., de Sherbinin, A.,
Wendling, Z. A., et al. (2022). 2022 Environmental Performance Index. New Haven, CT: Yale Center for
Environmental Law & Policy. epi.yale.edu

6.5.7 Shrnuti a vyhodnoceni

Pro vyhodnoceni ¢asti 2 byla pouzita jednoducha metoda pfifazovani bodu
jednotlivym zemim u kazdého faktoru. Hodnoty pfifazovanych bodu se pohybuji od 1 do
5. Jeden bod ziskava zemé, ktera v dané kategorii byla nejlépe hodnocena, nejvice bodu
obdrzela zemé s nejhorS§im hodnocenim. Pokud v ramci hodnoceného faktoru byla
néktera ze zemi evidentné pfed ostatnimi, respektive v pozadi ostatnich, byl rozsah
bodd Uumérné upraven. Napfiklad v kategorii doby potfebné k zalozeni podnikani
Madarsko silné vede pfed ostatnimi zemémi. Madarsku proto byl pfidélen jeden bod,
ostatnim zemim pak body 3 az 5.

Jednotlivé faktory byly zaroven rozdéleny do dvou kategorii — Kategorie 1 (
Politicka situace a stav demokracie, Stav ekonomiky) a Kategorie 2 (Korporatni dan,
Proces zalozeni firmy, Ochrana Zivotniho prostredi, PoCet start-upu). Kategorie 1 byla
pfifazena vaha dvakrat vétsSi nez Kategorii 2, vzhledem k zavaznym faktordm pro
podnikani a hodnoty spole€nosti hodnocenych v této kategorii.

PFifazené body v jednotlivych kategoriich a celkové hodnoceni zemi je uvedeno
v Tabulce 22.

~

Kategorie CR SK PL HU
Kategorie 1

Politicka  situace a  stav

demokracie 2 4 6 10
Stav ekonomiky 2 8 10 6
Kategorie 2

Korporatni dari

Proces zalozZeni firmy

Ochrana Zivotniho prostfedi

Pocet start-upu
CELKEM bodu

Tabulka 22 Viyhodnoceni ¢asti 3, zdroj: viastni
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Z vysledku této ¢asti vyplyva jako nejvhodnéjSi zemé pro podnikani z feSeného
regionu Cesko. Jeho politicka situace a stav ekonomiky je nejstabilngjsi z FeSenych statd
a vede si nejlépe i v oblasti ochrany zivotniho prostfedi. Naopak, kde v ramci stfedni
Evropy zaostav4, je doba procesu zaloZeni podnikani.

Na druhé misté vhodnych zemi je Slovensko a Madarsko. Madarska politika
ocCividné laka zahrani¢ni podniky nizkym zdanénim a rychlosti zalozeni podnikani. Kde
ale ztraci na atraktivité je politicka situace a stav demokracie, coz muze silné odradit
zahrani¢ni byznysy, hlavné se modernimi ,zapadnimi“ hodnotami.

6.6 Shrnuti a doporuceni jedné z variant

Z finan¢ni analyzy vychazi jako pfijatelna varianta pronajmu kancelaiskych
prostor Slovensko a Madarsko, které v €asti ostatnich faktoru obsadili druhé misto jako
vhodné staty pro podnikani spole¢nosti XYZ. | pfesto, Ze Madarsko se jevi jako vhodna
varianta, je na misté uvést, Ze politicka situace a nalada neodpovidaji hodnotam a
politice spole€nosti, proto se nedoporucuje tato zemé pro vstup na evropsky trh.

Druhou nejvhodnégjsi zemi se tak stava Slovensko. Vyhodou se jevi napfiklad
ména (EUR) nebo propojenost s ¢eskou ekonomikou, ktera se tak maze stat druhym
trhem, na ktery spole€¢nost v Evropé mulze vstoupit.

Pokud by se spole&nost po hodnoceni v &asti 2 rozhodla pro Cesko jako lokalitu pro
vstup na evropsky trh, Ize v ramci pronajmu kancelarskych prostor doporucit nékolik
fedeni, aby byl splfiovan doporu€eny rozpocet:

- Snizit pozadavky na lokalitu nebo kvalitu kancelafskych prostor

- Nastavit ur€ity model hybridni prace (napf. zavést povinnou pFitomnost
v kancelafich pouze 3 dny v tydnu) a tim snizit potfeby na pronajimané plochy o
20-30 %.
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Zaver

Jednim zcilh této prace bylo zjistit, zda spolec¢né kancelare jako pracovni
prostfedi nejsou minulosti. Pomérné vysoka aktivita na kancelafském najemnim trhu
naznacuje trend navratu do kancelafi, tedy covid zaméstnance a zaméstnavatele
presvedcil, ze kancelare jsou dulezitou soucasti firemniho prostfedi a kultury. Trendem
je hybridni model prace a flexibilita. Umozfiovani jak prace z domova, tak z kancelare se
stava zakladem vétsiny spolecnosti. Kancelarské prostory se tak ¢im dal vice méni na
misto pro setkavani, nez Cisté prostor pro ,praci za stolem®.

Nevyhnutelnym trendem je zvySovani najemného, servisnich poplatkl a
provoznich nakladu. Diky vySSim stavebnim nakladim se oCekava snizeni dodavky
novych prostor, coz jisté povede jesté k vétSimu zvySovani najemného.

V druhé &asti cilem prace bylo prozkoumat fungovani a standardy kancelarskych trhd
ve stfedni Evropé (Cesku, Slovensku, Polsku a Madarsku). Obecné Ize konstatovat, ze
zvyklosti na kancelarském trhu ve stfedni Evropé se zasadné neliSi. Na najemnim trhu
dominuji agenti, ktefi zprostfedkovavaji prondjem mezi zajemcem o prostory a
pronajimatelem. Pronajimatel (neboli landlord) je ten, ktery plati poplatek agentovi a je
odpovédny za stavebni prace pfi stavbé fit-outu prostor. Pronajimatel po najemci
pozaduje bankovni zaruky, zplUsob vypoctu téchto zaruk je rozdilny podle zemi.
Nejobvyklejsi délka najemni smlouvy je 5 let, kdy najemné je indexované dle HICP.
VySe pobidek a moznost jejich vyjednavani zavisi na objemu, stavu, a tedy konkurenci,
kancelafskych budov na trzich jednotlivych zemi.

Nejvétsi otazkou budoucnosti pronajmu kancelafi a celého kancelaiského trhu je, jak
se spolecnosti postavi k trendu zvétSovani primérné plochy kancelafi na zaméstnance,
v ramci zmény vyuziti ploch na plochy k setkavani, a drastickému zvySovani najmd,
servisnich poplatkd a cen energii.

Prvnim feSenim by se zdalo byt pfesun prostor do vice okrajovych a méné
atraktivnich lokalit mést a tim snizit celkovou vysi najemného. Toto muze byt k nelibosti
zameéstnancu, napfiklad v ramci ¢asu dojezdu do zaméstnani, nebo i vysokych nakladu
na stéhovani, znovu investovani do navrhu a vybaveni kancelafi nebo i prestiz jména
spoleénosti, ktera nebude mit kancelare v centru mésta nebo moderni budoveé.

Jako alternativni feSeni se tak nabizi vyzadovani takzvaného hybridniho modelu
prace zaméstnancu, tedy nastaveni pouze urcitého poctu dni, kdy se od zaméstnance
oCekava fyzicka pritomnost na pracovisti, zbytek tydne pak pracuje na dalku. Jak bylo
v této praci fe€eno, pfechod na kompletni praci na dalku je nevhodny pro produktivitu,
sounalezitost tymu a duSevni pohodu zaméstnance. Vhodné se zda byt nastaveni
pozadavku 3 dnu v tydnu pfitomnosti v kancelafi a 2 dna v tydnu prace z domova, jak
vyplyva i z prazkum0 riznych zahrani¢nich spole¢nosti. Pro zajisténi setkani celého
tymu muZze byt dany jeden den v tydnu s vyzadovanou fyzickou pfitomnosti v kancelafi,
nastaveni zplsobu prace po zbytek tydne by byl podle potieb zaméstnance. Aby doslo
k Uspore potfeby mist, je nutné nastavit tyto ,povinné dny“ rlizné v jednotlivych tymech
v ramci kancelarskych pater nebo oddéleni. Dny, kdy je zaméstnanec fyzicky v kancelafi
vyuzije na schuzky s kolegy nebo klienty, zbytek pracovni doby pak muze stravit na
sdileném pracovnim misté. Tim, Ze se zaméstnanci na dnech prace z domova a
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kancelafe budou stfidat, snizuje se potifeba pfifazenych pracovnich mist, tim padem i
potfeba celkové plochy kancelafi.

Jak se ve skute€nosti k témto vyzvam postavi pronajimatelé téchto prostor je
otazkou budoucich nékolika let, vzhledem k dlouhodobym najemnim smlouvam. Jistotou
ale zlstava, ze kancelare zustanou nedilnou podminkou produktivity prace, ale také
soucasti firemni kultury a image.
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