Cube/Koospol & Co: kancelarské relikty v novych
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»Je to unikat!“, tvrdi Frank Loehrig z investi¢niho fondu Pramerica o budové, ktera plivodné byla sidlem
»pézetky“ Koospol. V mnohém ohledu tomu tak je. Zajimavé jsou uz okolnosti jejiho vzniku. Budova,
jejimiz autory je trio architektd V. Fencl, S. Franc a J. Novacek, je soucasti pozoruhodného souboru
administrativnich budov, které se v Praze v prabéhu 70. let minulého stoleti postavily pro potreby podniku
zahranic¢niho obchodu (PZO - odtud ,,pézetky“). Trochu zahadné nasmérovani znacné casti nevelkého
stavebniho potencialu Ceskoslovenska téch let na potfeby statem monopolizovaného zahrani¢niho obchodu
- a také dobové nezvykla kvalita staveb - ma jednoduché vysvétleni. ,,V roce 1977 shorel Veletrzni palac,
kde mnoho pézetek sidlilo. Ty na rozdil od jinych podnikd ¢i stavebniku disponovaly devizami a mohly
proto nakupovat v zahranici,“ vysvétluje Ivan Bares, nékdejsi pracovnik tohoto sektoru. Budova Koospolu
ma své misto i v odborné literature, hlavné pro originalni konstrukéni reseni stavby. Jde o kubus rozmérd
60x60 metrd, umistény na Zelezobetonovou desku, stojici na ¢tyrech podporach ve vysi 12 metru nad
prizemim budovy. Uvnitr budovy je atrium 30x30 metrd, které ze tfi stran obepinaji kancelarské trakty o
hloubce zhruba 15 metru (to se viceméné srovnava s aktualnimi hygienickymi normami). Vyjimecné je ale
treba i bezprostredni okoli budovy - z jihu je sice tvori neprilis atraktivni panelova a novéjsi zastavba a
ru$na komunikace, z opaéné strany ji ale obklopuje zeleny pas Divoké Sarky a vodni nadrz Dzban.

Hodnotné relikty?

,V kontextu doby tyto budovy spolu s nékterymi ambasadami a hotelem Intercontinental predstavovaly
vrcholy tehdejsi Ceské architektury,“ komentuje kvalitu budov nékdejsich pézetek architekt Michal Sourek
ze spolecnosti MSG Holding. Podle néj ale nikoli vSechny obstaly v prislovecné zkousce casu: ,,Koospol je
ale docela zajimava budova, ale tak trochu doplaci na své okoli - to je nezazivna periferie, kde je veskery
zivot koncentrovan na blizkou komunikaci.“ To plati i pro nékteré dalsi budovy tohoto druhu, které byly az
na vyjimky (napr. budova Omnipolu v Nekazance) umistovany na okraji vnitfni Prahy, ovsem témér bez
vyjimky na stanicich metra (tou je treba nékdejsi Kovo, dnesni Tokovo, u Libenského mostu a také pravé
Koospol/Cube, situovany do Veleslavina - ten by ovsem ,,na metru“ mél byt od roku 2014), coz je dnes
jejich evidentni vyhoda.

Zatimco architekti maji pro administrativni budovy ze 70. let slova uznani, makléri jsou strizlivéjsi. ,, Tyto
objekty muzeme rozdélit na dvé skupiny: Uspésné rekonstrukce a méné Uspésné zachovani statu quo. Do té
prvni skupiny patri napriklad holesovické Tokovo, ale také pankracka budova City Empiria, nékdejsi
Motokov. Budovy jako Strojimport ¢i Centrotex zatim spiSe plisobi dojmem, Ze se je jejich vlastnici snazi
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zakonzervovat nez je dlouhodobé zlepsovat,“ rika Pavel Skrivanek z King Sturge s tim, Ze zasadni
rekonstrukce je pro tyto stavby a jejich Uspéch na trhu nezbytnosti. Viceméné stejny nazor ma i Radka
Novak z Cushman & Wakefield: ,,V téchto budovach jsou problémy se zastaralymi technologiemi i
stavebnimi materialy, neefektivnimi plany pater a nedostatkem parkovacich mist. Z velké casti se tyto
nedostatky daji odstranit, ale jen za cenu celkové rekonstrukce.“ Oba odbornici se shoduji i v tom, ze
stari, respektive historie a tradice téchto staveb potencialni klienti nevnimaji pozitivné, spise naopak.
,Obvykle se proto historie budovy nijak nezdlraznuje, patrna je snaha spise existujici stav a design budovy
vyuzit a upravit podle aktualnich pozadavku trhu,“ tvrdi P. Skrivanek.

Prilezitost pro kazdého

»Cena za metr Ctverecni a mésic je 11,50 eur, spravcovsky poplatek ¢ini 2,50 eur, za parkovaci misto,
kterych je celkem 400, se plati 35 eur mésicné, “ vypocitava Martin Turzo ze spolecCnosti Strategic Property
Investors, ktera ma obsazeni Cube najemniky na starosti, a dodava: ,,Vnimame situaci na trhu, nabizime
proto standardni pobidky jako najemni prazdniny Ci prispévek na Upravu pronajatych prostor.“ Minimalni
doba pronajmu je pét let, minimalni plocha pronajmu ale stanovena neni. ,,Snazime se byt maximalné
flexibilni,“ komentuje to Turzo. Porovnani nabidky s poslednim reportem spolecnosti Jones Lang LaSalle
(JLLS) ukazuje, ze Cube je se svou cenou na spodni Uvrati prazskych cen, které se pohybuji v intervalu 13 -
21 eur (vnéjsi mésto - centrum) za metr plochy mésicné.

Vyznamnym obchodnim argumentem - vedle ceny - jisté bude hlavné zminéna rekonstrukce. Ta zahrnuje
jak budovu samotnou (vytvoreni jednotného vstupu do objektu, vyména nékterych schodist, srovnani
Urovné podlah v jednotlivych patrech, pristavba severni ,gastronomické* terasy), tak jeji okoli (rozsireni
chodniku). Investor predpoklada jeji ukonceni v breznu pristiho roku.

Pramerica budovu ve Vokovicich koupila v roce 2005. Tehdy byla najemcem 2/3 objektu Citibank, ta se
ovsem nedavno odstéhovala. Obsadit 20 000 metru Ctverecnich v sedmi patrech (16 000 metru v hlavni
budové, uz zminéném kubusu, zbytek v podélné prizemni podnozi, kde ptvodné bylo servisni zazemi a
obchody) v soucasné situaci neni snadné, neobsazenost kancelarskych budov se v Praze pohybuje kolem 14
%. Prazdna je nicméné uz jen tretina budovy - novymi velkymi najemniky se staly napriklad fitness retézec
BBC ¢i Cesko-arabska televize HETV. Za tim podle M. Turza stoji i netradi¢ni systém hledani najemnika:
,Nemame, jak byva zvykem, jednoho ¢i dva exkluzivni maklére zvucnych jmen, nabidku zprostredkovani
nam muze ucinit v podstaté kazdy.“ (Turzo sdm pritom v Cesku pracoval v King Sturge, tedy ve spolecnosti,
ktera takovym exkluzivnim agentem pro obsazovani podobnych budov casto byva.).

Fond Pramerica, ktery je soucasti Corporation Prudential Financial, ma v Praze celkem deset nemovitosti.
Cube kupoval v dobach nejvétsiho realitniho boomu; porizovaci cena je ,,neverejna“, ovsem urcité
prevysovala jeji soucasnou Uroven. ,Na navrat této investice si budeme muset pockat delsi ¢as,“ rika na
toto téma F. Loehrig, ktery nevylucuje prodej objektu dalsimu investorovi.

Kancelarska rachitis konci?

,My stale vérime rezidencim a administrativnim budovam!“ - tak dnes vidi situaci na trhu komercnich realit
Tomas Giirtler z Raifeisenbank. Podle P. Skrivanka zhruba 65 % komercnich administrativnich budov stoji v
Praze, ovsem na tomto trhu se toho v soucasnosti z hlediska rozsirovani nabidky mnoho nedéje. Jedinym
letosnim prirtstkem prazskych kapacit je 28 000 metri Ctverecnich budovy Filadelfia v michelském BB
Centru. Nedavna analyza JLLS v této souvislosti upozoriuje na skutecnost, ze v nasledujicim roce tak
vznikne urcita mezera v nabidce - na ten neni totiz v Praze planovano dokonceni ani jedné kancelarské
budovy, navic ty rozestavéné jsou uz z 50 % predpronajaté. Stejné tak v JLLS odhaduji, ze Praha je v
cyklickém vyvoji najemného uz na konci sestupného oblouku (viz graf). Cube tedy prichazi ve vhodnou
dobu. NarUstajici optimismus po takrka dvouletém ochrnuti trhu kone¢né doklada i nedavné preprodani
spekulativniho projektu Rohan BC ¢i zahajeni stavby smichovského Lyra Office Building spolecnosti
Immorent, ktery rovnéz zatim nema zadné najemce - spekulativni projekty jesté nedavno byly viceméné
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tabu. ,,Stran nejblizsiho vyvoje Ceského realitniho trhu jsme mirnymi optimisty. Predpokladame, Ze oziveni
developerskych aktivit, které uz pozorujeme, je a bude nejvice patrné pravé v Praze,“ rika Jan Kovarinsky,
investicni konzultant King Sturge.

Kanceldrské ndjemni hodiny JLLS ukazuji, Ze Praha se prdvé nachdzi pred obdobim rustu.
,Pézetky“ ocima architekta Pavla Hrebeckého

V Praze 80. let bylo mnoho krdsnych staveb, magickych zdkouti a tajemnych mist s UZasnou atmosférou,
ale to vse se vztahovalo jen a pouze k historické architekture. Pomyslnd mapa tehdejsi soudobé
architektury byla néco jako poust. AZ na pdr vyjimek, k nimzZ patrily prave ,,pézetky“. Jako studenti
architektury jsme tehdy tyto stavby demonstrativné NE-obdivovali. Byly pro nds pfilis okdzalé, strojené,
prilis dominantni, vytvarné strnulé a také odtrzené od béZného Zivota a naopak viditelné spjaté s
reZimem. Ale zdroven v nds prece jen probouzely profesni vzruseni a ndvstéva v nékteré z téchto budov
pro nds byla vZdy zdZitek. Kde jinde u nds bylo v té dobé mozné vidét sklo od podlahy ke stropu Ci
celoprosklenou fasddu a radu jinych kvalitné a na urovni provedenych prvku skutecné moderni
architektury? Nebyla to sice svétovd architektura s velkym A, ale urcité alespon jeji odlesk.

Centrotex / Merkuria / Motokov / Strojimport

Nékteré z administrativnich staveb pro tehdejsi organizace zahrani¢niho obchodu ,,nemusim*“ dodnes,
blizké jsou mi naopak nékteré stavby architekta Zderika Kuny (nejzndméjsi z nich je budova Strojimportu
na Vinohradech, sidlo Omnipolu v Nekdzance a mrakodrap Motokov na Pankrdci). Jisté je to i proto, Ze
jsem u néj studoval, ale hlavné pro jeho zpusob prdce - bez predsudkd, s citem i s odvahou. Architekt
Kuna poctivé a takrka socharsky pracoval s hmotou budov, hledal jejich optimalni tvar a vyraz
odpovidajici potrebdm a okoli stavby, pritom se nenechal svazovat Zddnou vytvarnou ideologii. Zdroven ve
sloZitém a zpolitizovaném prostredi dusledné prosazoval kvalitu architektonickou i stavebni a snaZil se byt
jakousi protivahou mocné betondrsko-panelové lobby.

Dnes - s odstupem a znalosti toho, co se v evropskych metropolich stavélo ve stejné dobé - jsem mnohem
méné kriticky a v budovdch pézetek vidim hodnoty, které jsem dfiv neocenil. Vétsina téchto staveb mad
svou kvalitu, origindlni autorsky vklad a potvrdila prdvo na existenci v organismu mésta.
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