Kancelare: poptavka v Praze relativné silna
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»,Samozrejmé, oproti prvnim tfem mésicim lonského roku, které vsak byly co do objemu uzavrenych
najemnich smluv rekordni, jde o znacny pokles,“ konstatuje Martijn Kanters z DTZ, ale dodava: ,,Na druhou
stranu si Praha a cela stredni Evropa vedou lépe nez mésta v zapadni Evropé, vyjma Frankfurt.“ Relativné
dobré vysledky trh( administrativnich ploch ve stredni a vychodni Evropé se daji vysvétlit opozdénymi
dopady ekonomickeé krize v daném regionu, ktera se patrné odrazi az ve vysledcich nasledujicich Ctvrtleti
tohoto roku. Pronajimatelé i najemci v zapadni Evropé byli recesi a financni krizi postizeni mnohem drive.

Vyjimeény Frankfurt

Ve Frankfurtu dosahla realizovana poptavka v 1. Ctvrtleti objemu 140 500 m2 kancelarskych prostor, coz je
0 11 % vice nez tamni primér za posledni Ctyri roky. Na vyslednych Cislech se vsak velkou mérou podilela
jedna ,,megatransakce* - pronajem plochy 72 000 m2. Na druhé pozici v tomto srovnani se prekvapivé
ocitla Budapest, ktera dosahla v 1. ¢tvrtleti 91 % Ctyfletého priméru. Londyn City oproti tomu vykazal za
prvni Ctvrtleti vibec nejnizsi Groven pronajmu za poslednich tricet let. Podle studie zaznamenaly
nejvyraznéjsi propady v roc¢nim srovnani také Moskva, Dublin a Milano (90 , 79 a 74 %).

Hlavnimi trendy na vsech trzich byly ,,prostorova“ konsolidace spolecnosti, redukce a racionalizace jejich
provozu, coz se odrazelo na snizovani poc¢tu zaméstnancl a objemu pronajatych ploch. DTZ zaznamenala
také Casté presuny relokace - do kvalitnich prostor v nejatraktivnéjsich ¢astech mést. Poptavka se
vzhledem k tomu vSemu soustredila predevsim na mensi prostory, obzvlasté na trzich, jako jsou Moskva,
Madrid a Milano.

V této souvislosti stoji za zminku vyvoj na trhu ,,bankovni poptavky“, ktera je pro administrativni budovy,
respektive jejich pronajimatele vice nez vyznamna. Kvdli svétové ekonomické krizi poklesl za prvni
Ctvrtleti roku 2009 objem kancelarskych prostor pronajimanych bankami o 80 % oproti dlouhodobému
Ctvrtletnimu priméru. Nejvice byly timto poklesem zasazeny trhy v Londyné, Moskvé a Varsavé.
Poradenska spolecnost Cushman & Wakefield v kvétnové zpravé European Banking Briefing ocekava, ze
fada bank zacne v pribéhu nadchazejicich 12 mésict ve vétsi mife prodavat a zpétné pronajimat svoje
nemovitosti s cilem ziskat kapital, a to zejména ty banky, které obdrzely vyznamné financni injekce ze
statnich zdrojl. Guy Douetil z Cushman & Wakefield k tomu rekl: ,,Bankovni krize vedla k fizim, akvizicim
a v podstaté znarodnéni velkych bank v celé Evropé. Momentalné se nachazime v nezmapovanych vodach,
a dokud nebudeme znat presny rozsah Ubytku pracovnich mist v bankach, a tedy objemu nadbytecnych
kancelarskych ploch volnych k novému pronajmu, je obtizné presné predpovédét, jaky dopad to bude mit
na hlavni finanéni centra Evropy. Nemovitosti jsou vSak pro vsechny banky vyznamnou nakladovou
polozkou, a nejlepsi pozici k prekonani soucasné krize budou mit ty banky, které jsou pripraveny spravovat
sva portfolia efektivné.“

Poptavka i nadale slabsi

Analytici DTZ ocCekavaji, ze poptavka po administrativnich prostorach bude béhem roku 2009 ve vétsiné
evropskych mést i nadale oslabovat. Na tento trend reaguje také najemné, kde lze pro letosni rok
predpovédét celkovy propad mezi 5 - 15 %. V nékterych lokalitach jako Moskva, Kyjev, Dublin a Londyn by
prepokladany pokles Urovné najemného mél byt jesté vyraznéjsi. Praha sice vykazala nejvyraznéjsi
mezirocni narGst najmu, ale ve druhém Ctvrtleti byl zaznamenan mirny pokles a Uroven najemného mohou
ovlivnit také renegociace najemnich smluv, uzavrenych v letech 2004 - 2005.
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,Pokud se ekonomika propadne jesté hloubéji do recese, mizeme logicky oCekavat i sniZzeni poptavky ze
strany najemcu a nasledné vyssi nabidku volnych prostor, coz povede ke snizovani najemného. Na druhou
stranu, relativné mensi mnoZstvi novych planovanych projekt zmékdi nasledky snizovani najemného,“
odhaduje Bert Hesselink z prazské pobocky DTZ.

Firemni sféra Setri

Efektivita a optimalizace nakladu - v poslednich mésicich klicova slova pro firmy bez ohledu na obor
¢innosti, obrat i poc¢et zaméstnancu. Trvajici ekonomicka stagnace nuti mnohé managementy prepocitavat
vydajové polozky, které jesté loni prehlizely. Patri mezi né rovnéz naklady spojené s pronajmem kancelari.
Nejnovéjsi studie mezinarodni poradenské spolecnosti DTZ European Office Affordability Index (Index
dostupnosti evropskych kancelari) uvadi, ze primérny najemce ve vyznamnych evropskych
administrativnich oblastech utrati 15 % vykonu (prijmu ¢i podilu na obratu) jednoho zaméstnance za
naklady spojené s pronajmem kancelari.

»Ackoliv rozdily mezi naklady za pronajem kancelari v jednotlivych méstech nejsou hlavnim motivem pro
rozhodovani o lokalité, firmy je stale vice berou v Uvahu pri rozhodovani o budoucim umisténi kancelare, “
vysvétluje Bert Hesselink. Pritom ovSsem z citované studie vyplyva, ze pravé ve Varsavé, Praze a Budapesti
se nakladnost pronajmu kancelari stava jistym problémem, nicméné v celosvétovém méritku si vsak v
tomto ohledu Praha nevede Spatné. Podle nedavné studie DTZ Global Occupancy Costs - Offices (GOCO;
Mezinarodni naklady na pronajem kancelari), ktera se zaméruje na celosvétové srovnani nakladu za
pronajem kancelari ve 114 obchodnich centrech (méstech) 49 zemi, se Ceska metropole umistila na 83.
misté s naklady ve vysi 4 340 eur za rok a pracovni misto (ke konci roku 2008). Tyto naklady zahrnuji vse,
co jde na vrub najemci - tedy najemné, naklady za sluzby a spotrebu energii, spravu nemovitosti, dan z
nemovitosti atd. | s primérnou velikosti prostor (11,3 m2) pripadajicich na jedno pracovni misto je Praha
pod svétovym prumérem (13,5 m2).
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