Starsi kancelare si udrzuji vysokou obsazenost
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City Empiria, Cube Office Center, Rosmarin, Tokovo ... - vSechny tyto kancelarské budovy byly postaveny v
70. letech XX. stoleti. Prestoze pravé tyto ony by mély byt nejvice ohrozeny previsem nabidky novych
kancelari, vétsina z nich podle poradenské spolecnosti DTZ nadale vykazuje nadprdmérnou obsazenost,
stalé najemce a stabilni prijmy z pronajmu. Aspon v porovnani s mnoha zcela novymi administrativnimi
komplexy, které se najemci zapliuji velice pozvolna.

Metro, lace, inovace

Podle odborniki z DTZ téZi tyto budovy zejména z Casto skvélé polohy pfimo na trasach metra nebo v
dosahu jiného typu prazské MHD. To je v kombinaci s nizSim najemnym a zretelnou ochotou vlastniku
investovat do modernizace dnes uz skute¢né zastaralych objektu, poc¢inaje plastém a konce modernimi
technologiemi s pozitivnim dopadem na sniZovani provoznich nakladd, hlavni prednosti téchto budov, v
nabidce razenych do kategorie B.

,V zasadé by tyto objekty sly prirovnat k vybranym “priordm” po celé republice. Byly postaveny vétsinou
jako reprezentativni stavby podniku zahrani¢niho obchodu nebo stavebnich firem. Typicka je pro né
vyrazna architektura dominujici svému okoli. Pravé zajimavost téchto staveb, jejich nekonformnost a
industrialni charakter vytvareji genia loci téchto budov, které laka specifickou skupinu najemca,“
konstatuje Lenka Vodrazkova z DTZ.

Staré laka mladé

Mezi najemci starsich administrativnich objektu se velmi casto objevuji mladé firmy, kterym z
nejriznéjsich ddvodl nevyhovuji nejmodernéjsi projekty - at’ uz vysi najmu, lokalitou, uniformitou (tj.
vnimaji je vesmeés stejné jako ,kompozici skla, oceli a betonu u silnice*), vysokym poctem dalsich
najemcl, strohym designem nebo rigidnéjsim pristupem k interiérovému reseni. Majitelé starSich budov
jsou navic vétsinou velmi flexibilni co do délky najemnich kontraktu i stran potreb expanze najemcd.
Stejné jako v pripadé tzv. green buildings se firmy rady ztotoznuji s pribéhem nebo filosofii objektu. |
proto v naprosté vétsiné coby najemci v téchto objektech prevazuji tuzemské firmy. A ze statistik DTZ
vyplyva také pomérné Casté obsazeni takovych budov verejnymi institucemi a Grady - nejen s ohledem na
nizsi najemné, ale opét casto také kvuli lokalité a vyborné dopravni dostupnosti.
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O Uspéchu na trhu ale rozhoduji i jiné parametry nez lokalita ¢i vyse najemného. Najemci dnes velmi
citlivé vnimaji kvalitu spravy a pristup k najemcim. ,,Ukazatelem jsou pro nas renegociace smluv, kdy
spolehlivé pozname, jak kvalitni je sprava a pristup vlastnika - prejednani pak byvaji velmi Gspésna a
najemci se z peclivé udrzovanych budov velmi neradi stéhuji,“ rika Pavel Domalewski, vedouci oddéleni
pronajmu kancelari v DTZ a dodava, zZe praveé toho jsou si pronajimatelé starsich kancelarskych nemovitosti
dobre védomi a podle toho se také chovaji. Pfijemné pracovni prostredi a rizné typy sluzeb nezridka
nadstandardnich funguji - najemci se pak citi komfortnéji a jsou ochotni tolerovat pripadné technické
nedostatky budovy.

Modernizace lecco zmuze

Vyznamné procento starsich kancelarskych budov v Praze uzZ proslo modernizaci. Nékteré dokonce takovou,
ze jsou diky vyméné vnéjsiho oplasténi povazZovany za novostavby. Presto se musi potykat s technickymi
nedostatky, které jsou odrazem doby, kdy vznikaly: typicky se jedna o parking dimenzovany pro mensi typy
automobil( ¢i nevyhovujici zazemi pro servisni organizace.

Jak ale dodava Lukas Fiala, produktovy specialista technické spravy ve spolecnosti SSI, vzdy zalezi na
ochoté majitele objektu investovat do provozu: ,,Setkavame se i s takovymi starSimi objekty, u nichz je
kvalita technologii a efektivita provozu srovnatelna s novostavbami. Velkou vyhodou starsich kancelari
navic byva, ze vzduchotechnika a klimatizace nebyly projektovany na uzavrené plasté bez moznosti
otevirat okna nebo dvere, jak je obvyklé v poslednich letech. | to najemcim vyhovuje a pfitom to nemusi
nutné znamenat vyssi provozni poplatky. “
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