Kancelarsky trh: hledani uspor

Author: SF / Petr Bym | Published: 05.01.2009

,Cesky trh zatim propad poptavky ze strany bankovnich instituci nezaznamenal. V poslednim ¢tvrtleti jsme
sice zaregistrovali par pozastavenych poptavek na castecnou relokaci ¢i expanzi, nicméné dalsi transakce
pokracuji bez omezeni,” popisuje Radka Novak z prazské kancelare poradenské firmy Cushman & Wakefield
chovani ddlezité skupiny najemct na ¢eském trhu administrativnich ploch. Jeji tvrzeni do znacné miry
dokladaji a zobechiuji vysledky prizkumu Skanska Office Index, provadény zaroven v CR, Polsku a Madarsku
a ktery néjaké poplasné signaly neprinesl. Dotazovano bylo zhruba 600 podnik( - 68 % ceskych respondentt
letos pocita se stejnym poctem zaméstnancu jako loni a proto i s totoZznou potrebou kancelarskych prostor,
pricemz 20 % respondent(l dokonce v tomto ohledu predpoklada expanzi. (Z citovaného prazkumu také
mozna prekvapivé vyplyva pomérné mala obliba tzv. open office space v Cesku. Nejvétsi podil takovych
kancelari ma Mad’arsko - 37 % - proti 16 % v Polsku a 15 % v Ceské republice.)

Dosud stabilni poptavka - hlavné v porovnani s vyspélymi zapadoevropskymi zemémi - ale neni jedinym
trendem, ktery je na domacim trhu kancelarskych ploch patrny.

Ekologické preference

Ve stale vétsi mire se najemci kancelarskych prostor zajimaji o energetické, respektive ekologické
parametry nabizenych budov. Management dvou tretin tuzemskych firem je presvédcen, ze deklarovani
ekologického charakteru stavby by mélo byt zarukou jeji uzitné kvality. Zaroven jsou pro respondenty
zminéného vyzkumu spolecnosti Skanska vydaje za energie druhym nejdudlezitéjsim rozhodovacim faktorem
pro vybér kancelari (hned za hlediskem, zda prostory prispivaji ke spokojenosti zaméstnanc( a predstavuji
dobré pracovni prostfedi). Za zminku stoji, Ze v tomto ohledu se Cesko zda byt ve stiedni Evropé
ekologicky ,,nejuvédomélejsi“ (nebo nejsetrnéjsi), zatimco v Mad'arsku je tento faktor podle zminéného
prazkumu treti a v Polsku dokonce azZ Sesty nejdilezitéjsi. V tuzemskych firmach je navic oznaceni
»ekologicky“ do znacné miry ztotoznované s vlastnosti ,,energeticky Usporny“ - takto ho vnima 79 %
dotazovanych. Pfitom pro vice nez polovinu z nich je dileZité rovnéz vyuzivani obnovitelnych zdroju
energie, ekologicky Setrnych materialll a dostupnost linek verejné hromadné dopravy.

Potencial poptavky po kancelarskych budovach vyssi ekologické kvality by pritom nemély omezovat ani
pripadné vy3si najmy (odvijejici se z vyssich investi¢nich nakladd). Urover ndjemného v budovach tiidy A
se totiz loni spise sniZzovala. ,,Navyseni cen kancelari neni v podstaté zadné. Tim, Ze jsou smlouvy o
pronajmu uctovany v eurech, spolecné s posilovanim koruny dochazi fakticky spis ke snizeni cen,“ fika
Bretislav Cieslar, reditel realitni kancelare AAAINDUSTRY.CZ a dodava: ,,To plati samozrejmé tam, kde se
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Gctuje v korunach a plati najem v eurech. Nékteri developeri se proto rozhodli, ze najmy budou Uctovany v
korunach, ale zatim je jich minimum.“

Cenové atraktivni regiony

Prestoze na domacim trhu kancelarskych prostor zatim dopady probihajici celosvétové hospodarské recese
a hlavné finanéni krize nejsou nijak markantné patrné, zajem tuzemskych najemcu o snizovani nakladd lze
oCekavat, a to nejen v oblasti spotreby energii. Jak jiz bylo receno, najemné se loni v kancelarich typu A
nijak vyraznéji nezvysovalo, ale v porovnani s regiony je Praha, ktera jich tradicné nabizi nejvice, draha. V
metropoli se najemné za metr Ctverecni plochy a mésic pohybuje v intervalu 13,50 eur v okrajovych
Castech az po 21 eur v centru. Kancelare nejvyssi kvality se ovsem uz objevuji i mimo hlavni mésto, zatim
hlavné v Ostravé, Brné a Plzni, ale pocita se s tim, Ze se brzy zacnou nabizet i v dalSich méstech.
Vyhodnost presunu svych sidel mimo hlavni mésto tuzemské firmy zjevné vnimaji uz dnes - diky tomu se
také podle Udaji AAAIndustry regionalni kancelarské najemné loni zvysilo o 7 %. Poptavka se pritom
neomezuje jen na kancelarské prostory kvality A uz proto, ze v mnohych krajskych méstech zatim nejsou k
dispozici. Ke slovu tak zacina prichazet kvalita B, ktera samozrejmé nabizi uzivatelim mensi komfort, ale
o to vétsi Usporu na najemném. “Ceny tohoto typu kancelari v podstaté kopiruji ekonomickou prosperitu
daného regionu. Vzhledem k tomu jsou nejnizsi ceny v Usteckém kraji,“ vysvétluje BFetislav Cieslar. Mimo
Ustecko jsou primérné najmy na vys$i Grovni, nicméné i v nejdrazsich regionech (Stfedocesky,
Jihomoravsky a Moravskoslezsky kraj) dosahuji maximalné 9 eur za metr a mésic. Vzhledem k malé rozloze
Ceska a pomérné slusné dalnicni siti se tak regiony v blizké budoucnosti nepochybné mohou pro firemni
sidla stat ekonomicky prinosnou a logisticky Unosnou alternativou k tradicni adrese v hlavnim mésté.

Vyse najmi kancelari typu B

Region Najemné v K&/m 2 /mésic
Jihocesky kraj 90-180
Jihomoravsky kraj 90-220
Karlovarsky kraj 170-200
Kralovéhradecky kraj 115-165
Liberecky kraj 110-170
Moravskoslezsky kraj 110-200
Olomoucky kraj 105-185
Pardubicky kraj 120-180
Plzensky kraj 115-195
Praha 150-350
Stredocesky kraj 125-225
Ustecky kraj 85-150
Vysocina 90-140
Zlinsky kraj 140-165

Pramen: AAAIndustry
Realitni konsolidace

Redukce nakladd na energie a najemné ovsem nejsou jedinymi cestami, po kterych se dnes firmy ve snaze
usetrit pohybuji. Stale vice realizuji to, cemu se obvykle rika “konsolidace realitniho portfolia”. Méné a na
jednom misté - to je cilem tohoto procesu. Hlavné vétsi podniky (u nas v posledni dobé také statni a
samospravneé instituce) vyuzivaji ,rezerv¥, které se skryvaji ve vlastnictvi a uzivani vice budov ¢i prostor.
Koncentrace firmy do jednoho mista pritom standardné prinasi Uspory ploch, pricemz dalsiho uz ryze
financniho efektu lze dosahnout prodejem vlastnich uzivanych nemovitosti a jejich zpétnym pronajmem od
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nového majitele. Podle odbornikd pravé toto bude zpusob, jak budou resit své aktualni finanéni problémy
banky. Ze studie European Banking Briefing firmy Cushman & Wakefield vyplyva, Ze 43 vedoucich
evropskych bankovnich domd vlastni nemovitosti a pozemky vhodné k prodeji v celkové hodnoté 63 miliard
eur. Financni analyzy pritom dovozuji, ze cely evropsky bankovni sektor potrebuje injekci ve vysi 73
miliard eur, teoreticky vzato tuto potrebu tedy banky mohou takrka beze zbytku pokryt prodejem svych
nemovitosti.

Lze pocitat s tim, Ze Ceské filialky velkych bankovnich domu budou postupovat stejné, ovsem s uzite¢nym
mezikrokem uz zminéné koncentrace. Radka Novak k tomu rika: ,,Banky uprednostnuji sestéhovani do

jedné vétsi budovy a jeji prodej jednomu kupci naraz pred odprodejem jednotlivych budov nékolika
kupcim. Absolvuji tak slozity proces prodeje jen jedenkrat.“
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