Komerc¢ni reality: sprava budov v krizi nabyva na
vyznamu
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,V dobé realitni krize si developeri vice nez kdy jindy uvédomuji zaklady realitniho trhu - lokalitu, vhodny
projekt a odpovidajici cenovou Uroven. V pripadé, ze jejich budova jedno z téchto kritérii v predstavach
potencialnich nadjemcd ¢ kupcl nespliiuje, projekt se v silné konkurenci ztraci,“ fika Duan Stastnik,
investicni konzultant King Sturge, a dodava: ,,| drobné nedostatky, kterymi by se v dobé realitniho boomu
nikdo nezabyval, maji v dobé krize zcela jinou vahu. Pokud ma ta ¢i ona nemovitost dnes na trhu uspét, je
aktivni pristup ke zvysovani jeji hodnoty pro developera ¢i jejiho vlastnika nutnosti.

Podle vyzkum( King Sturge provadénych ve Velké Britanii, které jsou v tomto ohledu plné srovnatelné s
ceskym realitnim trhem, ,,tvori“ Gspésnou budovu ze 70 % kvalitni vztahy s najemci a prace s najemnimi
smlouvami. ,,Realitni krize je zatézkavaci zkouskou jak pro vztahy s najemci, tak pro spravu budovy.
Nékteri majitelé nemovitosti se zacali kvalitou svych budov a Urovni jejich spravy zabyvat az v tom
okamziku, kdy celili hrozbé, Ze se nespokojeni najemci odstéhuji a nahradu za né nebude tak jednoduché
ziskat. Rozvijet dobré vztahy s najemci, rozsirovat poskytované sluzby a zvysovat technickou Uroven
budovy se v obdobi ekonomické krize, ktera tlac¢i na snizovani nakladu, stava pro majitele téchto
nemovitosti tak trochu kvadraturou kruhu. Jina cesta vsak bohuzel neni,“ komentuje Lucie Makkonen z
oddéleni spravy nemovitosti poradenské firmy King Sturge.

Najemni smlouvy: kvalita je jednoznacnost

»Zakladem Uspésného najemniho vztahu je jasna smlouva, ktera jednoznacné upravuje prava a povinnosti
pronajimatele a najemce. Slaba mista najemnich smluv se samozrejmé ukazuji pri vSech sporech, které v
zastoupeni jedné ¢i druhé strany resime. Z praxe doporucujeme, aby specifika jednotlivych projektu byla
vzdy nalezitym zplGsobem zohlednéna v konkrétnich najemnich smlouvach. To vyzaduje Uzkou spolupraci
mezi tymem asset a property managementu a pravniky jiz ve fazi pripravy vzorové smluvni dokumentace a
pak v dobé uzavirani smluv s jednotlivymi najemci,“ rika Michal Hink, ktery se v prazské pobocce pravni
kancelare Salans specializuje na nemovitostni pravo.

,Dobra najemni smlouva predstavuje mantinely, v ramci kterych se vytvari vztah mezi pronajimatelem a
najemcem. Spravcim kazdé komeréné pronajimané budovy doporucujeme pravidelny osobni kontakt s
najemci, protoze jen diky nému maji moznost ziskat aktualni a presné informace o potrebach, pranich ci
obtiZich najemcu. Na zakladé pravidelné komunikace s najemci je mozné problémuim bud’ zcela
predchazet, nebo je resit jesté v zarodcich,“ dodava L. Makkonen.

Co zvysuje hodnotu budovy?

Z vétsiho mnozstvi faktord a ¢innosti, které trzni hodnotu nemovitosti mohou zvysovat, je pravdépodobné
nejvyznamnéjsi snizovani provoznich nakladu. Ekonomicka krize vzdy byla a je impulsem pro hledani Uspor
- spravu nemovitosti nevyjimaje. V pripadé, ze se majitel v poslednich letech optimalizaci naklad( budovy
nezabyval, je podle rady zkusenosti mozné revizi dodavatelskych smluv snizit naklady az o 10-20 %. Vzdy je
na misté audit poskytovanych sluzeb, v dalsi fazi by ve spolupraci pronajimatele a najemce mély byt
odliseny kli¢ové a nezbytné nutné od téch, které jsou najemci v zajmu snizeni poplatk( ochotni caste¢né
nebo Uplné ozelet. Kromé rozsahu sluzeb je potreba definovat také kvalitu, kterou najemci ocekavaji.

Hodnota komercni reality se odviji nepochybné také od nakladu adrzby. Odbornici doporucuji zpracovat

1/2



individualni plan dlouhodobé Udrzby pro kazdou budovu, ktery rozklada investice v horizontu tri, péti a
deseti let. Je na misté takové plany vypracovavat pravidelné, idealné jesté pred koncem zarucni doby
stavebnich praci a vybaveni budovy. Co se tyce nakladu, zavisi na stari budovy, nicméné pro budovu mladsi
deseti let se orientacné pocita s naklady ve vysi 4-6 eur na metr a rok. Diky pravidelnym investicim se
hodnota nemovitosti udrzuje, budova je atraktivni pro najemce a pri pripadném prodeji nejsou nutné slevy
kvuli technickym nedostatkim.
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