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“Standardni smlouvy s podnajmem pocitaji, i kdyz u nas tato moznost v minulosti byla vyuzivana jen
malo,” konstatuje Radka Novak z Cushman & Wakefield s tim, Ze napriklad v Britanii jde o bézny jev,
souvisejici ovsem také s tim, ze najemni smlouvy se tady v kancelarském segmentu sjednavaji na 10 - 20
let. U nas jsou zvykem kontrakty na pét let. Casto se ovéem prodluzuji a podnajmy jsou jednim ze
zpUsobU, jak se najemce mlze vyrovnat s mensimi naroky na plochu a pritom se vyhnout stéhovani.
»,Jakakoli relokace a nasledna Uprava novych prostor je nakladna zalezitost,“ tvrdi R. Novak. Podle ni
ovsem u nas podnajmy mj. narazeji na ,,prestizni“ faktor - zvlasté vétsi firmy davaji prednost primému
najmu.

Podnajmy jsou nicméné pouze jednim z nastroju, jak se vyrovnat s recesi. Ty se pfitom v ramci evropského
kontinentu, jak mapuje citovany prizkum, mnoho nelisi, ackoli jisté rozdily mezi postupy v jeho zapadni a
vychodni ¢asti jsou patrné. Mozna jsou dokonce vétsi, nez prizkum naznacuje - ze 750 respondent( z fad
pronajimatelt a najemcu jich totiz 50 % sidli pravé na zapadé Evropy, kdyz z regionu stredni a vychodni
Evropy (vCetné Ruska) jich pochazi jen 13 %.

Najemci versus pronajimatelé

Za méné - to bude v nasledujicim obdobi prioritnim poZadavkem najemc(. Podle prizkumu vice nez 40 % z
nich bude usilovat o snizeni najmu. To je ovsem nikoli prekvapivé to, o pronajimatelé prilis nestoji. Vstric
pozadavkum svych klient( hodlaji jit predevsim cestou pobidek - k tém patfi zejména napriklad najemni
prazdniny. ,,Obvykle se poskytuje jeden mésic na jeden rok najmu,“ rika R. Novak.

Najemci si také v nejblizsi budoucnosti budou zjevné pronajimat méné prostor, coz v prizkumu
signalizovala tretina z nich, kdyZ redukce uzivanych (a placenych) ploch bude z jejich strany dosahovano
také uz zminénymi podnajmy. Proto také prizkum ukazal, Ze za idealni plochu jednoho patra najemci
povazuji 500 - 1 000 metru Ctverecnich (najem celého patra je rovnéz prestiznim faktorem), zatimco
pronajimatelé z ekonomickych divod( davaji prednost rozmérdm podstatné vétsim - takrka 40 % povazuje
za optimalni 2 500 a vice metrd. Je zrejmé, ze pravé v dobé nizsi poptavky bude tento faktor hrat pri
vybéru nezanedbatelnou roli.

Dalsi cestou, jak usetrit kancelarské naklady, budou pro evropské spolecnosti tzv. konsolidace, ¢imz se v

realitni terminologii rozumi soustredéni vSech casti firmy pod jednu strechu. Reakce firem na dalsi otazky
prizkumu pFitom naznacuje, ze takova koncentrace na jedno misto bude obvykle probihat pri zachovani

1/3


http://www.stavebni-forum.cz/data/cms/13342/image-big.jpg

kvality lokality (a tedy i Urovné placenych najmu). Moznost, jak Setfit prostfednictvim stéhovani na
,»levnéjsi“ misto, at uz v ramci jednoho mésta, zemé nebo dokonce v mezinarodnim méritku, zvazuje jen
malo firem. ,,ZkuSenosti ukazaly, Ze relokace nékterych provozl ¢i typu sluZzeb do levnych lokalit typu Indie
¢i Turecka narazi na zna¢né kulturni i jiné rozdily,“ Fika R. Novak. Pritom v kalkulacich podnik( maji
vyznam i uz zminéné relativné vysoké naklady, které prinasi kazdé stéhovani.

Najemci sobé

Potreba redukce naklad( se ovsem u najemcd administrativnich budov bude promitat predevsim smérem
dovnitf, v oblasti vlastniho provozu a vyuzivani stavajicich pronajatych ploch. Takrka dvé tretiny najemcu
avizuje UGsili o vétsi efektivitu jeho uzivani. K tomu sméruji zejména takova opatreni, jako je pruzna
pracovni doba, ,,prace doma“ a s tim spojené sdileni jednoho pracovniho mista vice zaméstnanci. V
souvislosti s tim se rovnéz mirné zvysuje zajem najemcu o tzv. open space kancelare - jejich kombinaci s
uzavrenymi kancelarskymi jednotkami dnes uziva 45 % najemcu, coz je o 4 % vice nez pred rokem.

Stejné motivovana jsou i dalsi opatreni, napriklad redukce plochy pripadajici na jednoho pracovnika. To je
podle prizkumu celoevropsky trend. Zatimco v roce 2007 primérna kancelarska plocha na jednu osobu v
Evropé ¢inila 12,8 metrd ctverecniho, na konci roku minulého to bylo uz jen 12,4 metrd. V tomto ohledu je
stale nejvelkorysejsi zapadni Evropa (bez Britanie, Irska a jizni ¢asti kontinentu), kde ma jeden pracovnik k
dispozici 13,7 metru Ctverecniho plochy (véetné prepocteného prostoru pro socialni a technické zazemi),
zatimco na ,,vychodé“ je to dnes jen 10,9 metr(. Zajimavy je v tomto ohledu vyvoj na jihu Evropy (Italie,
Portugalsko, Spanélsko), kde se i pres recesi plocha kancelafi relativné zvétsuje - béhem roku v prepoctu
na jednoho zaméstnance vzrostla z 12,4 na 12,9 metru ¢tverecniho.

Co nabizet

Pri vybéru potfebnych administrativnich kapacit davaji najemci stale nejvétsi diiraz na kvalitu lokality.
Zajem o centralni oblasti metropoli, respektive velkych mést se v pribéhu roku nicméné zmensil. V roce
2007 ho preferovala zhruba polovina najemcu, nyni jen o néco malo vice nez 40 %, ale i tak zlstava pro
najemce nejpopularnéjsi adresou. Ta ovsem musi ndjemcim poskytovat i slusnou dopravni dostupnost,
tedy moznost vyuziti verejné i osobni dopravy, coz koresponduje i s pozadavkem na parkovani (ten hraje
velkou roli ve vychodni Evropé, zatimco treba v Britanii takrka nulovou). Pomérné silné jsou stale
pozadavky najemcu na odpovidajici sit’ obchodl a sluzeb.

Ve vyctu faktord samotné pronajimané budovy Uplné nejvyse stoji pozadavek na bezpecnost, nasledovan
stale intenzivnéjsim zajmem o nepretrzitou dodavku elektrické energie. To je disledek témér totalni
computerizace kancelarskych praci. ,,U nas to byly hlavné nedavné povodné, které firmam ukazaly, jak
vyznamné je pro né zalohovani dat. Moderni administrativni objekty vétsinou mivaji zalozni energetické
jednotky, ty ovSem zajist'uji jen zakladni funkce budovy a pocitacovou sit' nechrani. Stale vice spolecnosti
si proto porizuje vlastni zalozni zdroje dodavek elektrické energie,“ vysvétluje R. Novak ze spolecnosti
Cushman & Wakefield.

Pomérné stabilni z(stava zajem o ,,zelené“ budovy, coz koresponduje s pozadavky na socialni a
ekologickou odpovédnost firemni sféry. Zejména v méné rozvinutych evropskych zemich jde ale hlavné o
deklarace - realny zajem o ekologicky udrzitelné budovy nelze zmapovat, protoZe u nas i jinde v
postkomunistické Evropé je trh zatim az na vyjimky nenabizi. Prizkum také ukazal, Ze nejvétsi Cast
respondentl je ochotna si za ekologickou kvalitu priplatit jen 1 - 5 % z obvyklého najmu.

Trzni zitrky
,»,Jde o velmi narocné obdobi pro najemce i pronajimatele. Nicméné nedostatek prostor Urovné A v mnoha

hlavnich méstech a soucasné omezeni vystavby novych budov by kancelarskému trhu mélo zajistit velmi
dobrou pozici,“ tvrdi Eric Peeters, vedouci oddéleni kancelarskych pronajmu u Cushman & Wakefield.
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,Dobrou pozici“ zjevné mini vzestup najemného, coz ovSsem pro najemce dobrou zpravu zvlasté dnes
nepredstavuje. Rezignovat z diivod(l Uspor na zajisténi potfeb kancelarskych prostor by se tak mohlo v
blizké budoucnosti obratit proti najemcim a jejich snaham o snizovani provoznich nakladi. Zda se ale, Ze
recese racionalitu najemcl nijak nepodlomila. Napriklad v Praze je poptavka sice slabsi nez v minulosti,
ale stale slusna. ,,Mame uz zavazné poptavky na celkem 14 000 metr( v Amazon Court,“ komentuje
soucasny stav trhu R. Novak v souvislosti s dalSim prirGstkem kancelarské Prahy - tfeti budovou komplexu
River City Prague, ktera v dohledné dobé nabidne zajemclim 41 000 metrd ¢tverecnich kancelari s vyssim
ekologickym standardem.
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