Keystone: pocatek oziveni kancelarského
developmentu?
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Keystone bude stat na hranicich staré zastavby prazského Karlina, na kfizovatce ulic Saldova a PobfeZni. V
osmi nadzemnich podlazich nabidne celkem 6 500 metrua ctverecnich kancelarskych a komerénich ploch.
Pravé publikovana analyza spolecnosti King Sturge pritom potvrzuje nadéje developera - zahrani¢ni
investori se dnes zajimaji predevsim o prvotridni kancelarské budovy. Keystone je ovsem svym zplsobem
atraktivni a vyjimecny i jinak, a to pocinaje projektem samotnym, pres jeho architekturu a lokalitu az po
zpUsob financovani.

Prazska kancelarska premiéra

,Podle nasich prizkumi je letos Keystone prvni zahajenou stavbou administrativni budovy v Praze,“
prohlasil pri inauguraci projektu M. Miskovic a jeho slova potvrzuji i dostupné Udaje. Podle téch bude v
roce 2010 v Praze (a jinde se u nas administrativni budovy dnes nestavi, jak nedavno zdokumentovala
poradenska spolec¢nost Jones Lang Lasalle) zahajena vystavba jen zhruba 50 000 ,,étverci® novych
kancelarskych prostor. Lvi podil na tom bude mit pravé Karlin Group. Ta vedle projektu Keystone pocita
pro letosni léto také se zahajenim druhé etapy projektu Corso Il B. Jejich plocha celkem pokryje témér 50
% predpokladaného objemu vystavby kancelarskych prostor v ceské metropoli.

Za zminku stoji i lokalita. Keystone stoji na ,,konci“ starého Karlina a zaroven na pocatku Karlina
,nhového*, tedy Rohanského ostrova, navic v misté, kde bude stat most spojujici pravobrezni Prahu s
Holesovicemi. Keystone je prvnim komercnim objektem, ktery fakticky zahajuje revitalizaci Rohanského
ostrova. V lokalité snad dlouho nebude hrat solo. Pravé v uplynulych dnech radni hlavniho mésta
odsouhlasili plan na urbanisticky rozvoj Rohanského ostrova. Jeho praktickym dusledkem je, ze Konsorcium
Rohan, v némz vétsinu ma Sekyra Group, mUlze zacit stavét. Konecné Keystone je unikatni také
architekturou. ,,Zakaznikim uz dnes nestaci Cira kancelarska plocha. Lidé travi spoustu ¢asu na pracovisti,
a tak na kancelare a administrativni budovy pohliZeji stale vice jako na mista, se kterymi by se radi
identifikovali a citili se v nich jako doma,“ rikaji autori projektu ze svycarského ateliéru EM2N. V tomto
pripadé tvdrci inspiraci nasli v prazské kubistické architekture, ktera predstavuje svétovy unikat.
,Krystalicka“ fasada budovy v prazské administrativni Sedi urcité predstavuje oziveni vice nez vitané.
»Myslim, ze Keystone spolu s nedalekou budovou Amazon budou dvé nejhezci kancelarské budovy v Praze,“
mini M. Miskovic.

Misto uvéru faktoring

Co dnes tuzemské developery zajima bezesporu nejvice, je otazka financovani. Banky - hlavni zdroj
projektového financovani - uz prinejmensim pred delsim ¢asem vyrazné ,,utahly kohouty* a jejich
pozadavky na vlastni kapital investora a Groven predprodeju ¢i predpronajmu jsou pro leckteré projekty
viceméné nesplnitelné. Alternativni zdroje financovani ale zatim Cesky development prilis nepouziva - tak
napriklad realitni leasing u nas loni zaznamenal meziro¢ni pokles hodnoty o 72 %. Keystone bude
financovan jesté vice vyjimecnou cestou - faktoringem (ten je zalozen na odkupu pohledavek pred dobou
jejich splatnosti faktoringovou spolecnosti, ktera zaroven financuje zavazky prodejce téchto pohledavek).
,Bylo to rychlejsi, pruznéjsi, ale také drazsi!“ - tolik Milorad Miskovic k volbé slovinské faktoringové firmy
NBL Factoring a pokracuje: ,, Tuzemské banky maji dnes smérem k developerskym projektim velmi malo
proaktivni pristup. Od pocatku roku sice pozorujeme jisté zmény, ale zase jen ve dvou pfipadech: u Ceské
sporitelny a UniCredit. Problém je mimo jiné i v tom, Ze v Praze, respektive Cesku je v nabidce bankovnich
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sluzeb velmi slaba konkurence. “

S predpronajmy Keystone nema potize. Jeho vystavbu zajistuje spolecnost Primstav ze skupiny Vinci
Construction. Ta se také stala prvnim a hlavnim najemcem objektu, kdyzZ si zde pronajala 4 000 metru
Ctverecnich. Celkové investicni naklady jsou odhadovany na 300 mil. KC. Keystone neni zadnym
megaprojektem, jeho start je ale bezesporu dobrym signalem pro trh, ktery dnes podle vseho da vice na
pocity a nalady nez na ,,tvrda“ ekonomicka data. Ta ovSsem nezni prilis priznivé. Podle DTZ je v Praze
zhruba 115 000 metru ctverecnich kancelarskych prostor v rdzném stadiu vystavby, v pripadé 27 000
Ctverecnich metrd je stavba pozastavena. Zatimco v roce 2008 se v metropoli postavilo 333 000 metru
Ctverecnich kancelarskych ploch, loni to bylo uz jen 161 700 Ctverecnich metru. A letos snad jen uz
zminénych 50 000 metrd. Celkem je v soucasnosti v hlavnim mésté 2,7 milionu ctverecnich metru
kancelari, z toho je neobsazenych 12 %.

Architekti svycarského ateliéru EM2N o projektu Keystone (autory jsou architekti Mathias Miller a
Daniel Niggli)

... dnesni uniformni globalni architekturu vnimame velice skepticky. Snazime se, aby nase vlastni
architektura byla specificka a kontextualni. Kdykoli pripravujeme novy projekt, prozkoumame mistni
podminky a usilujeme o to, aby vysledné reseni vstupovalo do dialogu s danym mistem. Kdyz jsme prijeli
do Prahy, objevili jsme Cesky kubismus a Zzjistili jsme, Ze je opravdu Uzasny a unikatni. Trebaze tento smér
vznikl uz na zacatku minulého stoleti, dokaze nabidnout dnesni architekture nové impulzy.

... budova ma plosky pripominajici krystal. Jednotlivé Sikmé povrchy fasady dokazi zachycovat a odrazet
svétlo a barvy z okoli. Barvy nas zajimaji méné nez to, jakym zplsobem pouzité materialy a povrchy
odrazeji svétlo. V hlavni casti budovy pouzivame pololesklé hlinikové panely a sklo nad zakladnou z
hrubého betonu a zkoumame tu a misime smyslové a taktilni vlastnosti riznych materiald. Ve vstupni ¢asti
budovy dovadime stejné téma odrazu jesté dal, a to tak, Ze pouzivame na podlahy nerezovou ocel s
teracem a na stény a stropy nerezovou ocel s benatskym stukem.

... Véfime, Ze zakaznikim uz dnes nestaci ¢ira kancelarska plocha. Lidé travi spoustu ¢asu na pracovisti, a
tak na kancelare a administrativni budovy pohlizeji stale vic jako na mista, se kterymi by se radi
identifikovali a citili se v nich jako doma. Objevuji se nova reseni pracovist’ a jejich kvalita je stale
dilezitéjsi. Zaroven investori zacinaji byt unaveni stale stejnymi sklenénymi krabicemi bez tvare a chtéji
vytvaret budovy se specifickym charakterem. Mésta si rikaji o kvalitnéjsi architekturu. Navic dnes existuje
megatrend ekologickych reseni. Podle nas by konecnym cilem méla byt architektura s nulovymi emisemi
C02, specificky vyvijena v kazdém jednotlivém kulturnim kontextu.
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