Zmrtvychvstani kancelarskych budov
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Je ovSem na misté dodat, Ze cesky najemce je mnohdy z pohledu pozadavkid na reprezentativnost svych
kancelari narocnéjsi, nez je napriklad najemce v Némecku. Dnes jizZ proto takrka kazdy developer nebo
vlastnik administrativnich budov vi, Ze najemce hned po lokalité a penézich vybira takrikajic o¢ima. Proto
je po téchto dvou klicovych faktorech vybéru prakticky nejdilezitéjsim faktorem pro vybér budovy
architektura objektu a design spolecnych ploch. Podle recepce, vytahl nebo toalet totiz najemciv klient
hodnoti ,,s kym ma tu Cest”. A zde lezi i kli¢ k zastaravani budov.

Zacina to v recepci

Obecné by se dalo Fici, Ze po deseti letech je Cas na zasadni obménu prinejmensim recepce. Vse se ovsem
odviji od toho, jak byla dana budova navrhnuta na samém zacatku a zaroven jak bylo do drobnych Uprav a
oprav investovano v prubéhu zZivota budovy. Jestlize recepce, vytahové lobby nebo toalety predstavuji
vizitku spolec¢nosti sidlicich v budové, pak pokud se do nich pribézné neinvestuje, zastaravaji natolik, ze
jiz po deseti letech nejsou schopny konkurovat novostavbam. Bohuzel az teprve v tom okamziku mnozi
majitelé domu prichazeji na to, jak dileZita je Udrzba nemovitosti z hlediska jejiho dalSiho pronajmu.

Az nepochopitelné se navic zda, ze nejeden architekt vynaloZi obrovské Usili pri tvorbé ,,krasna“ exteriéru
objektu, ale recepci, ktera reprezentuje vizitku objektu, vénuje jen minimum casu. Nejednou se nam
stalo, Ze jsme recepce novych objektd navrhovali s jinym architektem, nez architektem pracujicim na
objektu jako takovém, nebo dokonce s Brét'ou Horakem, véhlasnym to vizualizatorem. Nastésti Cas
postupné developery i architekty poucil a ti dnes kladou stejny dliraz na vnitrni prostory jako na fasadu.

Vyvoj pronajmu na projektu Hadovka Office Park

S technologiemi budovy je to podobné jako s designem. Priibézna udrzba prinasi méné selhani, a proto i
méné nespokojenych najemcu. Samozrejmé - zasadni zmény technologii jsou natolik narocné, Ze je nelze
realizovat za ,,chodu“, nicméné k jejich obméné by nemélo dojit drive nez 15 let od okamziku kolaudace.

Budovy, jez maji s technologiemi problémy drive, doplaceji na nizsi kvalitu pri vystavbé nebo
nedostatecnou Udrzbu.

Hlavnim problémem je design
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Pri respektovani vyse uvedeného, probiha ,,zmrtvychvstani budov” prakticky jako pres kopirak. Po delsi
dobé problémd se slabou poptavkou pronajimatel zacina realisticky hledat reseni jinde nez v trhu
samotném. Po ujisténi, Ze budova neni v lokalité, kde nikdy administrativni budova stat neméla (a i to se u
nas stavalo), prichazi na radu kriticky pohled na stav budovy, technologii a jejiho designu.

Protoze jsme prece jen mladym trhem, v drtivé vétsiné pripadd s technologiemi nebyva zasadni problém, a
tak za potiZemi s pronajmem vétsinou stoji zastaraly design a opotrebovani budovy, |épe receno viditelna
Unava spolecnych ploch. Moudfi majitelé do svych budov investuji prubézné, avsak ti se obvykle
nesetkavaji se skomiranim pronajmu jejich objektl. Problémy vznikaji logicky tam, kde se zapomina na
fakt, ze jednou soucasni najemci odejdou a ti novi nebudou mit k budové zadny, natoz pak nostalgicky
vztah. Naopak chladnokrevné, nebo mozna pravé naopak emotivné porovnaji budovu s novymi, krasnymi,
dalo by se rici vonavymi prostory v jinych budovach.

Kouzelny proutek faceliftu

Prikladd pozitivniho dopadu ,,faceliftu recepce a spole¢nych ploch mnoho. Nase statistiky prokazuji, Ze na
samotny pronajem ma pozitivni dopad uz ohlaseni planované zmény. Hezkym prikladem m(ze byt budova
Daimond Point (sidlo Allianz naproti hotelu Hilton), ktera nedavno slavnostné otevrela novou recepci -
podle mého nazoru jde o jednu z nejpovedenéjsich revitalizaci tohoto typu prostor. Nutno dodat, ze Borek
Sipek, autor této transformace, dokazal raz recepce zcela zménit, a to i pfi uziti plivodniho stropu a
podlahy. Budova pritom zaznamenala zasadni prevrat v oblasti pronajmu uz jen diky tomu, Ze ohlasila
planovanou rekonstrukci.

Vyvoj pronajmi na projektu ROHAN

Jinym prikladem, tentokrate skutecného zmrtvychvstani je Hadovka Office Park, ktera po vystéhovani
Siemensu a dalSich spolecnosti stala takrka pred existencnim problémem. Rozhodnuti majitele predélat
recepce a okoli vstuput do objektu katapultovala tuto jednu z nejstarsich kancelarskych budov v Praze zpét
do hledacku potencialnich najemcda.

Aby ovsem nebyla rec jen o budovach, kdy se na problémech s pronajmem podepsal pouze zub ¢asu, mohu
uvést priklad projektu Rohan. Tomu se po kolaudaci viibec nedafrilo prilakat najemniky, a to v situaci, kdy
sousedici budovy byly bez problému pronajimany. | zde doslo ke kritickému zhodnoceni situace, a prestoze
byla recepce nova, doslo na jeji zasadni rekonstrukci. A opét se potvrdilo, jak citlivé téma pro pronajem je
vstup do budovy a recepce samotna. Po zméné designu recepce akceleroval pronajem tak, Zze budova v
dobé kratsi nez dva roky od dokonceni redesignu dosahla snizeni neobsazenosti z ptivodnich vice nez 80 %
na soucasnych 13 %.

A jesté jedna dobra rada na zavér: nezapominejme, ze primérna transakce pronajmu obvykle zabere 9 -
12 mésicu. | proto je potreba planované zmény v objektu ohlasit co nejdrfive, protoze ovoce zmén budete

sbirat ,,az” za rok.

Autor pracuje jako reditel rozvoje obchodu ve spolecnosti JLL.
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