GEOGRAFIE SLUZEB

SLUZBY PRO PODNIKY — LOKALIZACNi VZORCE VE MESTECH

Dle neoklasického pojeti vyzkumu land use struktury mésta by mélo platit, ze intenzita vyrobnich
sluzeb se smérem od centra vyznamné snizuje. V nejlépe dostupnych oblastech mésta (méstském
centru v klasickém modelu) jsou dle modelu lokalizovany aktivity ekonomicky citlivé na dostupnost a
schopné platit vysokou pozemkovou rentu.

Obecné tedy plati/platilo, ze vyroba s malym mérnym ziskem na metr &tvere€ni bude umisténa do
méné centralnich poloh nez vyroba ze ziskem vétSim. Faktem souCasnych mést je ovSem relativné
zhor8ujici se fyzicka dostupnost center a vznik novych jader (polycentrickd mésta).

Vyzkumy ukazaly, ze prfes erozi funkce tradi¢niho centra existuji firmy nadale typy firem s relativné
centralnimi tendencemi — jsou to specializované vyroby s malymi naroky na prostor a vysokymi naroky
na pracovni silu (napr. tiskarny), dale jde o nestandardni vyrobu uréenou malému okruhu zakaznikd a
podléhajici médé &i technologickym zmé&nam (napf. luxusni méda) a dale mladé, zacinajici firmy,
zavadéjici se na trhu, které se po standardizaci produkce stéhuji do dopravné vyhovuijicich lokalit.
Hlavnimi faktory sou€asné lokalizace je kombinace dostupnosti a kvality (image).

Komunikacni technologie umoznily oddéleni fidicich a rutinnich Cinnosti, a rovnéz umoznily fidici
funkce umistit do centra (City). Reditelstvi a centraly velkych spolecnosti se koncentruji do plosné
malych Gzemi velkych metropoli, ze kterych Casto vytlagi ostatni aktivity. Jde o verzi aglomeracniho
efektu, potfebu kontaktu mezi manazery a efektivni vedeni vysoce specializovanych vyrobnich sluzeb.
Stfedni management, profesionalni sluzby se presunuji na okraje mést a od obchodnich a
kancelarskych parkd, zén. Casto zde existuje vazba na vysokorychlostni dopravu.

U rutinni administrativni ¢innosti je rozhodujici dostupnost pracovni sily (resp. dostupnost pro pracovni
silu) - napf. uzly hromadné dopravy, kancelarské parky.

Rozhodnym zplsobem cenu a tim i vyuZiti pozemku ve mésté ovliviiuje poloha. V zastavéném d&i
zastavitelném Gzemi je poloha natolik vyznamnym faktorem, ze fyzické vlastnosti pozemku jsou zcela
podruzné, v pfipadé center mést dokonce zcela ustupuji do pozadi.

Tfi arovné polohy:

makropoloha — poloha vici hlavnim centrim regionu, dostupnost mésta a kvalita jeho prostiedi,
blizkost trhli, aglomeracni efekty;

mezopoloha — poloha v ramci sidla, dostupnost centra a dalSich mist z hlediska funk&éniho vyuziti
pozemku, charakter zény;

mikropoloha — poloha pozemku v zoné&, dostupnost HD a IAD, moznost parkovani, vybavenost,
vlastnosti pozemku, vyuzivani sousednich pozemka.

Ze zahranici jsou znamy monumentalni priklady spekulativné vytvarenych tzemi s dobrou image — La
Défense v Pafizi (1,5 mil m2, 70 000 zaméstnanych, cca 10 km od centra Pafize), Docklands, Canary
Wharf v Londyné, Evropska &tvrt v Bruselu, City Nord v Hamburgu, Donau city ve Vidni. Rada z nich
je spojena s mnozstvim negativnich dopadt do fungovani mésta (napi. La Défense jesté zintenzivnila
nerovhovahu mezi de-industrializovanym, délnickym vychodem Pafize a zapadnim Gzemim
expandujicich sluzeb a stfedni tfidy).

Nicméné dochazi k prehodnoceni platnosti tradi¢nich neoklasickych model ,bid rent“ kiivky. Aktivity
zlstavajici v centru, zde zlstavaji, ani ne tak z divodu dobré dostupnosti vnéjSich klientl, jako
z historicky podminénému ,mikroaglomeraénimu efektu“, z divodu image. Prevladajicim trendem
vSak z(stava jasné dekoncentrace aktivit v prostoru mésta ¢i metropolitniho regionu.

Napf. empirickd pozorovani z Milana dokazuji existenci tzv. hustotniho krateru v centru. Do centra
mésta jsou nyni pfitahovany uz pouze finan¢ni a auditorské sluzby. Rutinni sluzby pro podniky, R&D
(véda a vyzkum) jsou pfesunovany na periferii (i v souvislosti s tim, jak se v ramci desurbanizaéniho
procesu lokalizovali jejich klienti — vyrobni firmy). Rada typl sluZeb vykazuje tendenci ke zfetelné
prostorové diflizi — banky, po&itaGové konzultaéni firmy, medialni a personalni sluzby. Jednotlivé typy
vytvareji geograficky asociovana seskupeni — napf. marketingové sluzby vedle médii.



Dekoncentraéni trendy mohou mit fadu podob — napf. shluky kancelafskych ploch v suburbannich
lokalitach, administrativni centra v mistech kfizeni dalnic a kapacitnich komunikaci, kancelarské parky
s fidkou hustotou kancelarské zastavby (technologické a vyvojové parky).

Pro situaci v Ceské republice je typickou velka koncentrace plochy a dynamiky vyvoje kancelarskych
prostor do prazské aglomerace, jak vyplyva z praci napi. Sykory (1999) ¢&i z idaju velkych realitnich
firem (King Sturge, 2003, Colliers, 2003). Asymetricky je pak samoziejmé rozlozena i mira
internacionalizace, kdy vétSina zahrani¢nich aktéri plsobicich v tomto segmentu nejintenzivnéji
operuje praveé prostoru Prahy.

Construction Journal, 2003

....S CTP reagujeme na ocekavany vyvoj a chceme byt jedni z prvnich, kdo zacne v regionech
pracovat," fika Schirl v naréZce na to, Ze agentura JLL byla spolu s DTZ koexkluzivné povérena
pronajmem prvniho kancelarského projektu CTP. O budouci podobé projektu, ktery se nyni
zacal stavét na ¢asti pozemki ve své prumyslové zéné v Modricich, napovida nejvice dosud
pouZivany pracovni nazev Back-office Park. Ve dvou fazich by tu mély vyrtst dvé budovy po
5000 m2, které nabidnou sice aCkové parametry, ale v lokalité, ktera je vhodna spi$ pro zazemi
neZ pro hlavni sidlo firmy. Tomu budou samozrejmé odpovidat i ceny najmd. "Jsme si védomi,
Ze Modrice nejsou prestizni lokalita, diky maximalni flexibilité tu ale nebude problém zaridit
napriklad menSi laboratore nebo testovaci strediska, které nema smysl zfizovat ve Spi¢kovych
lokalitach v centru mésta," rika Katefina Ryznerova z CTP. Axis Office Park uZ ziskal prvniho
najemnika: 1250 m2 v prvni budové obsadi spolec¢nost Tyco, ktera si tu chce zfidit vyvojové
centrum pro software a zatim sidli v Modficich v provizornich prostoréach. "To je jedna z vyhod
modelu, kdy stavime kanceléare ve viastni priimyslové zéné. Samozrejmé mame vSechna
povoleni, takZe dokéZeme objekt postavit velice rychle. S jeho dokon¢enim pocéitame jesté
letos, a vétsina konkurencnich projektd, jako je tfeba Vienna Point, se planuje aZ na konec roku
2005," uvadi. Prvni faze vyroste na pozemcich CTP, a pokud bude tspéSna, navaze developer
vystavbou druhé budovy, na kterou prikoupi pozemky a realizovat ji bude ve spolupraci s
Ceskou sporitelnou. Stejné chce pokracovat i v dal$ich priimyslovych zénéch, jako prvni by
méla prijit na radu Ostrava. Developer tam nyni pracuje na povolenich na vystavbu haly pro
prvniho najemnika - DHL, kterou by méli do konce roku zacit stavet.....

Silny vliv decentralizace kancelafi je patrny napf. i v Praze — zatimco do roku 1998 byla vétSina
kancelarskych prostor nové vytvarena &i restaurovana v historickém jadru (Praha 1, Praha 2), poté je
nadpoloviéni vétina lokalizovana mimo centrum.

V fadé sluzby nahrazuji vyprazdriované primyslové plochy (Budapest — Vaci ut, West-End City Centre
na byvalych Zelezni¢nich pozemcich). Do vybranych malo rekonstruovanych brownfields s dobrou
polohou se stéhuji sluzby citlivé na cenovou politiku.

V pfipadé Brna je nabidka kancelar'skych prostor typu A (tedy s flexibilnim prostorem, kapacitnimi
datovymi sitémi a doprovodnymi sluZzbami) nizka. Interpretace tohoto jevu je relativné snadna — pri
zvaZeni ekonomické pozice Brna Ize predpokladat, Ze neni generovéana dostatecna poptavka. Nizky
pocet zajemct je uspokojen nékolika malo projekty kvalitni spekulativni vystavby, jako je napr. IBC
centrum v ulici Prikop (od roku 1995, 19 300 m2 kancelar'ské plochy) & M-paléc v Brné — Styficich (od
roku 1997, 8700 m2 kancelarské plochy). V obou piipadech je nabidka kancelarskych prostor témer
vycerpana, coZ by mohlo na druhou stranu upozorriovat na pfetlak poptavky nad nabidkou. Nicméné
skuteénost, Ze z nékolika ohlaSovanych spekulativnich projekti, jako napr. multifunkéni objekt
Manhattan Developments na ulici Veveri (predpokladana kancelarska plocha 25 000 m2), CD centrum
v oblasti hlavniho nadrazi (13 000 m2) nebo administrativni centrum v oblasti tzv. JiZzniho centra,
nebylo dosud spusténo, signalizuje obavy investorti z riskantniho prostredi Brna s nevyrovnanou
skladbou potencialnich najemcd. Zatimco v Praze je poptavka generovana zejména zahrani¢nimi
spolec¢nostmi, v pripadé Brna nejsou zahranicni investice klicovym hnacim faktorem (oba zminéné
priklady spekulativni vystavby administrativnich prostor byly financovany mistnimi investory,; Unistav
v pfipadé IBC, Moravka Centrum v pripadé M-palace. Nizk& mira internacionalizace trhu
s kancelarskymi prostory muaZe byt ilustrovana relativné malym zajmem mezinarodnich realitnich
kancelari, v jejichZ portfoliu se brnénské nemovitosti vyskytuji pouze velice ojedinéle.



Napr. v Praze je zfetelnym trendem sméiovani ke kvalité a volbé prestiZzniho mista projevujici sem mj.
povzbuzenim nové spekulativni vystavby. V Brné je tento trend podruZny a rozhodujicim faktorem je
stale cena pronajmu, coZ uprednostriuje kancelare B a C kvality (napr. adaptované bytové prostory Ci
administrativni plochy v ramci byvalych kancelarskych objekti velkych firem). Vy$e nami u
kvalitativné srovnatelnych kancelarskych prostor je v Bré priblizné polovi¢ni v porovnani s Prahou.
OZiveni poptavky je v Brné ocekavano priblizné v horizontu 3-4 let, a to v souvislosti s postupnou
stabilizaci zahrani¢nich investic v Brné a také s oCekavanym posunem v poZadavcich mistnich
spolecnosti. Zejména brnénské softwarové spolecnosti, nachéazejici se stale ve fazi ,mladi“ jsou
vnimany jako potencialni najemci kvalitnich administrativnich prostor. S témito ocekavanimi pracuje
napr. mezinarodni developerska spolecnost Lordship operujici systematictéji na brnénském trhu, ktera
prichazi vyhledové s projektem Brno Business Parku, {j. Cisté administrativniho projektu.

Komunikacni revoluce pfinasi novy pohled na predevdim na roli vzdalenosti a hovofi proti nutnosti
fyzické koncentrace aktivit. Telekomunikaéni technologie, jez umozniuji komunikaci v redlném Case
(telefon a nyni telematika) ucinily fyzickou koncentraci lidi — alespon v teoretické roviné — zcela
zbytecnou.

Prestoze se nepotvrdily Eetné scénare predpovidajici aplné vymizeni vlivu vzdalenosti na lokalizacéni
vzorce ekonomickych ¢&i spoleCenskych aktivit, je v sou¢asnych méstech vzdalenost chapana ponékud
odlidné a tradi¢ni lokalizani modely prestavaji byt univerzalné pouzitelné. Z prostorového hlediska se
zda ziejmé, Ze presun urCitého podilu interakci dfive realizovanych osobnim stykem ¢&i fyzickym
pohybem do kategorie interakci zprostfedkovanych telematicky mize vést k dekoncentraci
vybranych ¢innosti. Typickym piikladem mohou byt napf. rizné typy call center ¢&i klientskych sluzeb
pracujicich a komunikujicich se zakazniky vyhradné prostiednictvim telekomunikaci. Tento typ aktivit
tedy disponuje pomeérné velkou lokaliza¢ni svobodou, jak v prostoru mésta, tak v ramci sidelniho
systému.

Jak v8ak uvadi napr. Musil (2002) vliv novych technologii na osidleni je ambivalentni a mize mit jak
koncentracni, tak dekoncentraéni dopady. Teoreticky Ize o nejvyznamnéjSich dekoncentracnich
vlivech uvazovat prfedevdim u ekonomickych €innosti spojenych se zpracovanim informaci, tj. u tzv.
symbolické, sémantické Ci abstraktni ekonomiky. Pravé produktivni €innosti zalozené na manipulaci
s informacemi, produkci technologii se nyni stavaji ve vétdiné evropskych mést hnacimi ekonomickymi
sektory a do pozadi odsouvaji tradiéni vyrobu zalozenou na energeticko-latkové preméné. Pomérné
silné predpoklady k dekoncentraci Ize zaznamenat i u tzv. sebeobsluzné ekonomiky (self-servicing
economy), kdy zejména nékteré sluzby (financni, spotiebitelské) nejsou poskytovany lidskou
obsluhou, ale zakaznici je obsluhuji sami (McBanki, bankomaty).

Navzdory vdem tezim o difizi a dematerializaci mésta, existuji také znaky vyvoje v opatném sméru. U
nékterych druhd lidskych aktivit se komunikace ,z oéi do oéi“ jevi jako nenahraditelna, a mozna zde
ma dokonce zvétSujici se hodnotu. Empirické zku$enosti fady autorl uvadéné Musilem (2002)
naznacuji, Zze nové komunikaéni technologie umoziuji i dislednéj$i separaci fidicich &innosti od
produkénich a nedilnou soucasti této separace je pravé koncentrace kontrolnich funkci ve
specifickych izemich mésta (rist ,Cities®) i specifickych typtl mést.
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