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Ztrata nékolika set tisic pracovnich mist ve verejném sektoru, ale rovnéz citelné rozpoctové skrty a nové,
pro investory atraktivni (jak ostatné ukazuje i zhavé aktualni priklad ¢eskych dluhopistl) - obligace. To vse
jsou faktory, jez mohou v nasledujicich letech markantné ovlivnit evropsky trh komercnich nemovitosti, a
to jak poptavku investorskou, tak uzivatelskou. Postizen mize byt hlavné kancelarsky segment, ale
pripadnym negativnim dopadum se nevyhne ani obchodni segment a v zavislosti na ném i komeréni
logistika.

Problematicky vyvoj verejnych financi spolu s utlumenym hospodarskym rdstem samoziejmé zvysuji
investorska rizika. Ale také potencialni vynosy - letech 2011-2015 by méla byt navratnost investic ve
statech s nejvétsimi problémy plynoucimi ze schodkl verejnych rozpoctl o 25 % vyssi nez v zemich s
relativné nizkym verejnym dluhem. Je ovSem otazkou, budou-li realitni investori ochotni hrozici rizika
podstoupit - zvlasté kdyzZ pro nékteré segmenty trhu nemovitosti rozpoctové restrikce predstavuji primou
hrozbu. Plati to predevsim pro kancelarsky segment.

Rozpoctoveé skrty = méné potrebnych kancelari

Zminéné restrikce rozpoctd na Grovni vlad a statnich instituci zasahnou méné citelné nejvyhlasenéjsi
obchodni étvrti a administrativni centra mést v Evropé. Skrty postihnou predevsim ,,sekundarni“ lokality a
regiony, a to hlavné kvuli vyssimu podilu verejného sektoru na celkové zaméstnanosti. Patrné je to
napriklad v severni Italii nebo vychodnim Némecku. Obecné lze Fici, ze napric Evropou 20 % z
kancelarskych prostor vyuzivanych statem tvori nemovitosti v najmu a 80 % ve statnim vlastnictvi.

V Ceské republice stat vétsinu kancelarskych prostor, které uziva, také vlastni. Proto dopady na trh
komercnich nemovitosti nejsou a ani nebudou tak markantni jako v zemich, kde je stat spise najemcem. ,V
pripadé Ceské republiky do budoucna m(ize dojit na Grovni vefejnych instituci coby najemct k velkym
zménam. Nékteré statni instituce a ministerstva zvazuji konsolidaci a prodeje Casti nemovitosti. Pokud je
jejich cilem efektivnéjsi vyuzivani prostor, Uspora provoznich nakladd, pripadné jsou-li dané nemovitosti
nadbytecné, jde o racionalni krok,“ fika Lenka Sindelafova z prazské kancelare DTZ. Horsi situace mUize
podle DTZ nastat v pripadé, Ze ministerstva, statni organizace ¢i agentury za¢nou odchazet z najma v
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developerskych projektech, jakkoliv tyto mohou nabizet velmi vyhodné podminky. Vladni skrty zrejmeé
pociti také ty firmy - najemci, v jejichZ obratu tvori statni zakazky vyssi podil. Vyssi dané ¢i dan z pridané
hodnoty se pak dotknou Uplné vsech.

Na druhou stranu jsou i oblasti, u nichz je predikovana expanze. Podle Oxford Economics ¢eka v dalsich
péti letech 2,5% meziro¢ni rast financni a poradenské sluzby. A vytvareni novych pracovnich mist v tomto
segmentu ekonomiky by dokonce mohlo nahradit propad verejného sektoru.

Dluh, HDP, propousténi

Pfi formulovani progndz pro trh kancelarskych prostor v relaci k Usporam verejnych rozpoctu se tym DTZ
zaméril komparativné na tri zakladni ukazatele: zadluzeni ve vztahu k HDP, odhad rastu hrubého domaciho
produktu a procento ohlasené redukce pracovnik( ve verejném sektoru (v porovnani s celkovym poctem
mist v administrativé).

Neprekvapi, Ze v kategorii nejhiife zasazenych zemi se objevily Recko, Irsko, Italie a Portugalsko. Pét statd
Evropské unie véetné Némecka a Velké Britanie je stfedné ohrozenych, naopak nejvice rezistentni vuci
rozpoctovym Skrtim se ukazaly byt ekonomiky mimo eurozonu, pak skandinavské zemé a v neposledni radé
cely region stredni a vychodni Evropy.

Autori studie DTZ brali v potaz kromé tfi zminénych parametrd i narodni specifika. Patfil k nim napriklad
podil statnich zamé&stnancli na celkovém poctu administrativnich pracovnikd. Jen pro ukdzku: v Recku to je
46 % a v Portugalsku 42 %, kdyZ na opacném pélu stoji Velka Britanie a Svycarsko s 18 %, respektive 19 %.
Evropsky primér &ini 28 %. Cim niZsi procento, tim samoziejmé je a bude dopad vladnich krtd na
poptavku po kancelarich mirnéjsi.

V Ceské republice se podle statistik Oxford Economics blizime evropskému priméru s 29% podilem na
celkovém poctu administrativnich pracovnik(. Mezi lety 2011-2015 se v Ceské republice sniZi podle predikci
téhoz zdroje pocet pracovnich mist ve verejném sektoru o 14 000. To by za predpokladu, Ze vsSichni jsou
zaméstnani v administrativé, znamenalo uvolnéni zhruba 210 000 metr( ¢tverecnich kancelarskych prostor,
pokud se pocita 15 metrl na osobu (pro srovnani - pravé nyni jsou ve stadiu vystavby administrativni
budovy s pronajimatelnou plochou 190 000 metrd).

Podobna situace je i jinde. Napriklad Recko ohlasilo kromé jinych Gspornych opatfeni zruseni 150 000 tisic
mist ve verejném sektoru, Portugalsko 2 % vsech takovych mist a ve Velké Britanii bude muset do roku 2015
z verejného sektoru odejit dokonce témér 500 000 statnich zaméstnancu. V daném kontextu je paradoxem,
ze v nékterych metropolich mezi léty 2009 a 2010 vzrostl podil verejnych instituci na realizované poptavce
administrativnich prostor: v Berliné to bylo 25 %, v Marseille 23 %, v Hamburku zhruba 17 %. Rdst o zhruba
4 % byl zaznamenan v roce 2010 také v Praze, pricemZ evropsky prdmér je 11 %. ,,Usporna opatieni a skrty
byly sice ve vétsiné zemi oznameny, ale fakticky jesté nebyly plné realizovany, proto celkové dopady skrtu
a snizovani poctu pracovnich mist ve verejném sektoru na trh komercnich realit a kancelarskych prostor
bude mozné plné vyhodnotit aZ po nékolika letech. “ dodava Lenka Sindelarova.

Deficit - chronicky stav

Letos bude Cesky erar hospodarit se schodkem nejspis rekordnich rozmért - na konci zari mél nejvyssi
uroven za poslednich deset let (105 miliard, loni to bylo 100 miliard korun). Za cely rok by mél podle
rozpoctového zakona dosahnout hodnoty 135, ale nezavisli ekonomové predikuji pri nezménéném vyvoji
deficit 164 miliard korun. Neplanovany propad je odrazem schodku na strané prijmd rozpoctd, napr. vybér
dané z prijmu pravnickych osob mezirocné klesl o 6 %, coz je zase nejspis odraz utlumeni ekonomickych
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aktivit.

Skutecnosti oviem je, Ze deficitni statni finance jsou v Cesku dlouhodobé& normou, soucasné schodky
nejsou jen odrazem nedavné recese. V minulé dekadé s prebytkem neskoncil ani jeden statni rozpocet, a
to napriklad ani v roce 2006, kdy riist HDP &inil pro CR rekordnich 6,9 %. Nejvétsi schodek si na své konto
pripsala Urednicka vlada J. Fischera v roce 2009 - tehdy se vysplhal az na 192 mld. K. Byl to ovsem také
jediny rok od pocatku stoleti, kdy cesky HDP vykazal pokles, a to o 4,1 %.
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