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Posledni cCisla o vyvoji na prazském kancelarském trhu naznacuji jisté, byt’ mirné, zlepseni situace. Je
to tak?

Ano, je to lepsi. Strucné shrnuto: stale se malo stavi, ale relativné slusné pronajima. Dosahnout néjakych
vysledkd ovsem neni snadné. A to plati pro vsechny - agenty, pronajimatele i najemce.

Na prvni pohled neni diivod(, aby néjaké starosti méli najemci. Nabidka je prece vice nez slusna,
mohou si vybirat a jejich vyjednavaci pozice i proto musi byt dobra?!

To je ale opravdu jen ten prvni a laicky pohled. V dobach jesté nedavnych byli najemci velkorysi, s penézi
si nikdo nelamal hlavu. Kdyz jsme se dohodli na zakladnich parametrech smlouvy, tedy o budové, metrech
a Urovni najmu, vlastné uz bylo hotovo. A kdyz pozdéji vysla najemce Uprava prostor draz, nez
predpokladal, vétsinou si to dokazal u materské spolecnosti bez obtizi néjak zaridit, proto si s tim ani
nedélal starosti.

A dnes?

Dlouho trva, nez dohodneme zakladni podminky pronajmu, v nasi terminologii head of terms. Dnes totiz
musi najemce znat dopredu vsechny naklady do nejmensiho detailu, do posledniho Sroubku. A ani to jesté
moc neznamena, v tomto okamziku potencialni najemce stale jesté nevi, zdali se viibec bude stéhovat.
Teprve az head of terms schvali v centrale ¢i materské spolecnosti, pak se mizeme posunout dale. Dobra
polovina predjednanych kontraktt ovsem spadne pod stdl.

Lze se takovému riziku néjak vyhnout?

Tak uplné to nejde, ale samozrejmé ho mizete hodné redukovat. Znamena to ale dost prace, a to solidni
prace v pripravnych fazich. Musime pracovat mnohem presnéji. Uz nejde hlavné o prostory a metry, ale
predevsim o penize. A to ani zdaleka neni jen najemné, jsou tady provozni naklady, stéhovani, stavebni
Upravy, kabelaz a leccos dalsiho. Vsechno musi byt presné vycisleno uz v pripravném stadiu. A kdyz se pak
nékde namisto 6,00 objevi 6,10, je to velky problém. To je Uplné jina situace. V minulosti se napriklad
docela rado zapominalo na mistnost pro servery, coz pro firmu stredni velikosti predstavuje vydaj kolem tri
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milion( korun ro¢né. V dobach boomu se to obcas prosté prehlédlo a aZ pozdéji - a bez potizi -
napravovalo. Takova chyba ¢i opomenuti dnes uz nepripada na strané najemce v Uvahu.

V zasadé ale takové zmény najemci musi vitat!?

Jak jsem uz rekl, ani pro najemce to neni tak Uplné jednoduché, ale jinak mate pravdu: trh se
jednoznacné orientuje na potreby a pozadavky klienta, a to je nakonec dobre pro vsechny.

Jak reaguji pronajimatelé?

Musi se prizpUsobit a délaji to. Vidite to treba uz v prabéhu sjednavani podminek najmu v pripadech, kdy
jde o najemce velkého nebo prvniho. Drive se vSechno prenechalo agentovi, dnes na zasadnéjsich
jednanich pronajimatelé nikdy nechybi. Ono to ma nyni také vyznam - nékdy kontrakt zmari pravé spatny
dojem z chovani pronajimatele. Nakonec vzdy je dllezité, s kym smlouvu uzaviram.

| kdyZ jsou tak dilezité naklady?

Podivejte se, kdyz date dohromady vsechny pozadavky klienta a pak to porovnate s nabidkou, vzdy vam
vyjdou minimalné dva domy. A tady pak ve vybéru hraji roli i takové faktory, jako je chovani
pronajimatele.

Co architektonicka kvalita?

Ja bych rekl, ze tak 10 % rozhodovani najemce pripada pravé na tyto - reknéme - nefinancni a netechnické
faktory, prosté emoce. Penize samozrejmé hraji prim, ale urcity prostor pro emoce vzdy existuje.

Hodné se mluvilo o tzv. pobidkach, jakou ty dnes maji pro najemce vahu?

Jisté velkou a pronajimatelé jsou ochotni, zvlasté jde-li o klienta bonitniho, délat pomérné znacné
Ustupky. Na druhou stranu: nékde nabizi trimési¢ni najemni prazdniny a k tomu prispévek na stéhovani,
jinde devét mésicd, ale uz nic k tomu, a jesté jinde Sest mésicl prazdnin a Ghradu stavebnich Uprav. Je
nutné vsechno to spocitat presné a dohromady. V zasadé to v soucasnych pomérech vychazi tak, ze velky
najemce muze ziskat slevu az v hodnoté ro¢niho najmu, naproti tomu doslova o dim dal dosahne podminek
o polovinu horsich.

A jak trh vnima dnes velmi médni zalezitost - energetické Ci ekologické certifikaty?

Stejné jako jinde i v Ceské republice to nabyva na vyznamu. Nékteré firmy uz maji i takto nastavena
pravidla, prosté si budovu bez toho ¢i onoho certifikatu nepronajmou. Jenze - u nas to tak Uplné neplati.
Vnimame, ze je malokdo ochoten vyménil, dejme tomu, platinovy LEED za 20% Usporu na najemném v jiné,
kvalitou srovnatelné budové, byt bez certifikatu. Ve vyspélych zemich jiZ existuje ochota za certifikovany
objekt platit vice. Spolecnost tam vnima toto téma mnohem citlivéji, ekologické povédomi je tam silnéjsi.
U nas jsou stale hlavni naklady, srovnani cena/vykon. Ale nepochybné se to v nedaleké budoucnosti zméni
a certifikace bude pro Uspéch na trhu i v Ceské republice brzo nezbytnosti.

Stavi se sice malo, ale prece jen stavi. Co je podle vas pro developera to nejpodstatnéjsi pro uspéch?
Mam univerzalni radu, vlastné dvé. Prvni: nepoustéjte se do toho, jestli mate srdce vétsi nez rozum. A
druha: totéz plati, pokud nejste schopen a ochoten naslouchat druhym. Nechci tady ohrivat vlastni

polivcicku, ale konzultace s kvalitnim agentem by vas pred zasadnimi omyly méla ochranit.

Jaké ty zasadni omyly byvaji?
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Nejvétsi chyba je stavét na Spatném misté. To znamena daleko od metra, daleko od sluzeb. Vytvorit novou
a k tomu atraktivni lokalitu si mize dovolit jen malokdo. Podafilo se to tfeba BB Centru, to je ikona, tam
uz funguje jakasi dostrediva sila a nakonec vsechny sluzby uz tam také jsou, vybudovali si je.

Druha nejvétsi chyba?

Pochopitelné Spatné nastavené najemné, ale to se moc Casto nestava, konkurenci kazdy sleduje, takze v
tomto ohledu se chyby moc nedélaji.

Treti?

Spatny dim. To je ddim, ktery nelze opravdu efektivné vyuZit. ProtoZze ma napriklad pFili§ velkou hloubku
¢i nevhodny fasadni modul. V takovém objektu pak tfeba 1 200 ¢tverecnich metrd pro klienta predstavuje
stejny prostor a uzitek jako v dobre vyprojektovaném domé 1 000 metri. Pozadavky na maximalni vyuziti
prostoru a ploch samozrejmé vedou k urcité architektonické unifikaci, ale s tim viceméné nejde nic délat.
Dnes jsou naklady naprosto zakladnim parametrem pro vSechny aktéry trhu.

Architektura a jeji kvalita u konkrétni budovy tedy pri vybéru najemct nehraje Zadnou vyznamnéjsi
roli?

Urcité to neni zasadni faktor trzniho Uspéchu, ale svij vyznam architektura ma. UZ jsem o tom mluvil, to
je téch 10 %, které zbyvaji na emoce, nalady a dojmy. Z naseho Uhlu pohledu je v tomto ohledu
nejdulezitéjsi recepce. Pravé tady se tvori prvni dojmy a pocity, ty jsou koneckoncl dulezité vzdy a vsude.
Ja uz jsem si za ta léta praxe definoval jedno pravidlo: pokud klient po prichodu do recepce tak jakoby
udivené nakloni hlavu do strany, je to ztracené.

A definoval jste si také, jak ma spravna recepce vypadat?

V recepci se vlastné odehrava pribéh, zalozeny na prestizi, uvolnéni, relaxu, méla by byt tedy vzdusna,
prostorna a pratelska. Poslouzim prikladem z praxe. Pracoval jsem na jednom vétsim projektu. V prvni
budové byla recepce navrzena pres dvé patra, z ni vedlo dobre viditelné tocité schodisté. Najemci se
hrnuli. V budové druhé to bylo jesté lepsi, k té vysce se pridala jesté velkorysa Sirka, takze jsme také
neméli problém. V posledni budové dal ale developer architektovi volnou ruku - a tady mi klienti naklanéli
hlavu jeden za druhym. Architekt totiz recepci vymezil na vysku jednoho patra a prostorovou stisnénost
jesté umocnil kratkym nastupem. Navic vSechno pojednal v pohledovém betonu a priznanymi rozvody.

To mate na mysli takové ty Sedé stény, po kterych se vinou kabely, pozarni hlasice a stavebni lampy -
coz v posledku déla dojem umyvarny néjakého internacniho tabora?

Diky za ta slova. Ona je to z hlediska architektury jisté bajecna véc - jenZe podle mych zkusenosti to
nadchne jen malokoho.

29.04.2011 09:13, SF / Petr Bym

3/3



