Crystal Prague: kancelare v unikatnim baleni
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»Radi bychom zacali stavét v druhé poloviné roku. Predpokladame, ze stavba si vyzada dobu osmnacti
mésicl.“ - takto se stran terminu vystavby kancelarské budovy Crystal Prague vyjadril Petr Babulik,
predseda predstavenstva spolecnosti GES REAL. Nékdy v roce 2013 by tak nabidka na prazském trhu
administrativnich prostor méla dostat injekci takrka 12 000 ,,étvercu®, kdyz néco malo v parteru zbude i na
obchod a sluzby.

Maly vinohradsky mrakodrap

Crystal Prague vyroste na Vinohradské tfidé v bezprostiedni blizkosti dopravniho uzlu Zelivska. A v tésném
sousedstvi palace nékdejsiho Strojimportu a nové budovy Stavebni sporitelny CS, s nimiz bude vytvaret
dalsi ,,pobocné“ namésticko, kterych ma Vinohradska uz dnes nékolik, napriklad nedaleké namésti Jiriho z
Lobkovic.

Budova ma zvlastni tvar jakési nepravidelné robustni pyramidy s mohutnym zarezem a snizujici se vyskou,
ktera klesa smérem ke staré zastavbé. Tu jinak Crystal se svymi 60 metry vyrazné prevysuje, zatimco v
relaci k objektu Strojimportu (dnes Palac Stimb) je stejné vyrazné nizsi (ten ma 90 metrd). ,,Unikatni tvar
budovy a jeji Sachovnicova fasada dodavaji stavbé dynamiku, Cirost a lehkost, ¢imz se podpori sila hmotné
kompozice,“ vysvétluje architekt Radek Lampa z Ateliéru 15. Podle néj - ponékud prekvapivé - nezvykla a
k okoli primo disharmonicka architektura budovy ani u stavebnich Gradd, ani u pamatkara ¢i obcanskych
iniciativ nevyvolala vétsi odpor, byt schvalovaci procesy nebyly kratké ani snadné - projekt se 13x
prepracovaval.

Vyjimecny a nepravidelny tvar budovy stoji v pozadi variabilni komercni nabidky. Crystal bude nabizet 13
pater kancelari v plochach od 1300 metr( ¢tverecnich az po exkluzivnich 300 metrd v patre nejvyssim (ve
standardu A). Vsechny prostory pritom lze pouzit jako tzv. open-space nebo jako uzavrené kancelare
(jejich minimalni rozmér 2,4x5,2 metru vychazi z sire fasadniho modulu 1,2 metru). V prdméru hodla
developer pronajimat metr ctverec¢ni za 16,50 - 17,50 eur na mésic. Investice Crystal predstavuje nemalé -
pozemek o rozloze 2 000 metrd developera stal 190 mil. K¢, stavebni naklady jsou odhadovany na 500 mil.
K¢ (generalnim dodavatelem je Metrostav).

Sance pro Crystal

,| pres pozitivni signaly to nevypada, ze by Ceska ekonomika jela v pristich dvou az trech letech rychlosti
vlaku TGV. Takze je otazkou, zda bude potfeba vice bankéru, pravnikl, tcetnich, auditort &i lidi
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pracujicich v reklamé.“ - rika Petr Urbanek, jedna z nejvyraznéjsich postav tuzemského developmentu.
Tato skepticka progndza pred Cesky kancelarsky development prili$ rdzové perspektivy nestavi. Tim spise,
Ze Praha - 90 % tuzemského trhu kancelari - dnes nabizi 2,7 mil. metr( ¢tverecnich prostor tfidy A a B, z
Cehoz je takrka 14 % neobsazenych. Prazdnota v prazskych kancelarich sice pomalu mizi, ale skutecné
pomalu - loni se pronajalo pres 200 tis. metrud kvalitnich kancelari (ro¢ni prirdstek kapacit ¢inil ani ne 50
000 metru), ale lvi podil na tom mély renegociace Ci pouhé presuny firem z jedné lokality do jiné.

,Otec* komplexu River City Prague tato Cisla zna a zna také trh, dvou prognostickou stridmost navic opira
o0 znac¢né zkusenosti. Na druhou stranu: sam Petr Urbanek, respektive firma M2 Real Estate, s kterou
spolupracuje, pripravuji pro Prahu kancelarské projekty, které podle kusych zprav budou kapacitou
predstavovat nejméné Ctyri ¢i pét budov rozmér( Crystalu.

0 nové kancelare zkratka v Praze zkratka bude néjaky zajem vzdy a developeri s tim mohou pocitat. Zvlast
pokud nabidnou néco vyjimecného at’ uz provedenim, nebo lokalitou. , Treti méstska cast je nejmensi
prazsky trh,“ upozornuje Eduard Forejt ze spolecnosti Jones Lang LaSalle na vyznamnou vyhodu projektu
GES. Konkurencnich kvalitou i cenou srovnatelnych kancelari je v metropoli hodné a stavi se dalsi, ale
pravé v Praze 3 nikoli. Celou nabidku tady predstavuje jen 111 tis. metr( ¢tverecnich a takovych budov,
které na jednom patfe nabizeji tisic a vice metrd, je malo. Palac Crystal tak diky tomu i diky prestizni
adrese nebude mit na vinohradsko-zizkovském subtrhu mnoho souperd. A mize pocitat jesté s jednou
konkurencni vyhodou.

Architektura jako prodejni argument

»Lijeme ve svété ¢isel. Kvalita architektury je faktor, ktery zajemci o najem kancelafi pFili§ nevnimaji,“
tvrdi Radim Passer. Jeho slova s vyhradou potvrzuje i Eduard Forejt: ,,Osobni vkus ve sfére komercniho
developmentu ma podstatné mensi vahu nez treba v oblasti rezidenci. Ale jisté - pokud si bude najemce
vybirat mezi dvéma ekonomicky a lokalitou srovnatelnymi objekty, mize prijit ke slovu i architektonicka
kvalita.“ Crystal pravé na to zjevné sazi. Takrka s jistotou lze predpokladat, ze prace Ateliéru 15
potencialni zajemce o najem upouta a ze praveé architektura bude nikoli nevyznamnym argumentem jejich
volby. Polohou, tvarem, fasadou a vyskou bude palac Crystal nepochybné jednou z prazskych lokalnich
dominant, neprehlédnutelny a snadno zapamatovatelny. Zvlasté v zaplavé konkurencnich kancelarskych
budov obvykle banalniho, nevzrusivého vzhledu.

Najemci se samozrejmé hledaji uz dnes. GES nehodla Crystal financovat sam - kromé vlastnich zdroja v
rozsahu 40 % investice spolecnost pocita s bankovnim Gvérem a banky zase pocitaji s jistou Urovni
predpronajmu. Néco se uz udajné pronajalo a na obzoru je navic najemce pfinejmensim pohledem
realitniho trhu Uctyhodny. ,,Ano, ta jednani probihaji,“ pripousti Petr Babulik moznost pronajmout 3 000
metrd ¢tverecnich Crystalu televizni stanici Prima. Skupina GES je jejim 50% majitelem. Lze tak nejspis
predpokladat, Ze jednani dospéji k Uspésnému konci. Pak by se mélo zacit stavét.
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