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Abstrakt

Tato diplomova price je zaméfena na analyzu a popis developerského trhu v Ceské republice.
Prace popisuje konkrétni ¢innosti vedouci k zajisténi developerského projektu ve vsSech jeho
fazich, uvadi projektova rizika a vymezuje zajisSténi a specifikace developerskych projekti.
Analyza je zaméfena na komercni kancelarské projekty a je tvofena ve tfech na sebe
navazujicich tirovnich, a to na drovni CR, na tirovni analyzy prazského a brnénského trhu a7 ke

konkrétni analyze vybraného projektu.
Abstract

This diploma thesis is focused on the analysis and description of the development market in the
Czech Republic. The thesis describes the specific activities leading to the development project
in all its phases, presents the project risks and defines the security and specifications of the
development projects. The analysis is focused on commercial office projects and it is formed
in three successive levels, at the level of the Czech Republic, at the level of the analysis of the

Prague and Brno markets, to a specific analysis of the selected project.
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1 UVOD

Trendem dneSni doby na poli realitniho trhu je velky rozvoj developmentu a pfiliv
investort a realitnich skupin do Ceské republiky. KaZzdoro¢né se tak na tizemi Ceské republiky
dokoncuji stovky tisic metra ¢tvereCnich novych komercnich a rezidencnich ploch, které vedou
ke zlepSeni ekonomické situace v oblasti stavebnictvi, ale také oZivuji realitni trh ve vSech jeho
segmentech. Development v oblasti stavebnictvi a realit se tak stiva velmi diskutovanym

tématem mezi odborniky 1 v SirSi vefejnosti.

Oblast investi¢nich developerskych projekti mé zaujala jiz v pribéhu bakalaiského
studia a byla jednim z diivodl, pro¢ jsem se rozhodl pro studium realitniho inZenyrstvi a

nésledné si vybral téma diplomové prace, kterym je ,,Analyza developerskych projektii v CR*.

V ¢im dal vétsi mife kaZdodenné mijime zejména ve velkych méstech rozsahlé, vysoké
nové budovy ¢i komplexy budov komer¢niho ¢i reziden¢niho razu. To jisté logicky vyvolava
otazky, zda mohou byt pro investora tyto nemovitosti vynosné, kolik ctvere¢nich metrti
takovych ploch se obchoduje a jestli je mozné stovky ¢i miliony metrti ¢tverecnich takovych
ploch obsadit najemci ¢i klienty? Jak silnd musi byt poptavka, kdyz se rocn¢ stavi tolik metra
Ctverecnich a jaky je investicni model téchto budov? Tato diplomové prace se na tyto otazky
snazi odpovédet a priblizit a kvantifikovat tak oblast developerskych projektti v ucelené

analyze.

Hlavnim cilem prace je komplexni analyza developerskych projektii, konkrétné¢ pak
segmentu komerénich kancelaiskych budov, které jsou v CR budovany zejména na dvou jeho
nejvétsich trzich, a to v Praze a Brné€. Pro pochopeni vSech souvislosti tohoto segmentu trhu se
bude zacatek analyzy vénovat konsolidovanym datiim za prazsky a brnénsky trh, které pak
budou déle blize rozvedeny na konkrétnich stavajicich a pfipravovanych projektech
kancelafrskych budou v rdmci mésta Brna. VSechny tyto poznatky pak budou konfrontovany v
analyze konkrétniho pfipravovaného projektu, diky c¢emuz bude moZné posoudit jeho

proveditelnost a nastinit moznou uspésSnost projektu na zéklad¢ analyzovanych dat.

Diplomova priace je strukturovdana do ucelenych kapitol, které pak vymezuji jeji
teoretické 1 praktické cile. Snaha vymezit a analyzovat trh teoreticky je doplnéna o vlastni
poznatky z praxe, které povazuji za zasadni pro pochopeni zavislosti na trhu a vérné podani

analyzy.
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2  DEVELOPMENT

V dnesni dobé& ptedstavuje pojem development velmi zvu¢né a diskutované téma napiic
odborniky 1 vefejnosti. Development 1ze z pohledu odvétvi stavebnictvi chipat jako formu
rozvoje izemi investicemi do vynosovych staveb. Oblast stavebniho developmentu se zabyva
prakticky vSemi segmenty staveb, v ramci kterého jsou uplatiiovany vSechny formy generovani

vynost jako je prodej ¢i prondjem.

2.1 DEVELOPER

Developeti investuji do vynosovych projektl, které piinaSeji navratnost a zhodnoceni
investic. Stavaji se tak investorem projektu, ovSem ne finadlnim uzivatelem. Developerem miiZe
byt jakdkoli pravnicka ¢i fyzicka osoba, kterd investuje do vystavby nemovitosti za tcelem
dalSiho prodeje, prondjmu nebo jejich kombinace. Ekonomickym smyslem developera je
vyhledat vhodny a efektivni vystavbovy investicni projekt, ktery svoji odbornou ¢innosti
komplexné zajisti a dovede ho aZ k zhodnoceni a navratnosti investovanych zdroji. Cinnost
developera je tak velmi rozsdhla a komplexni, jelikoZ projekt vede od akvizic stivajicich
nemovitych véci a pozemkd pies projekéni cinnosti, financovani projektu, poradenstvi,

inZenyrskou ¢innost, samotnou vystavbu az po finalni odprodej ¢i prondjem klienttim.

Koho tedy dnes na ¢eském realitnim trhu oznacujeme za developera? Vzhledem k tomu,
Ze jich je mnoho, rozdé¢lil jsem je pro potieby této prace typove€ do dvou skupin dle sektoru ve

kterém piisobi, a to na vefejné a soukromé. Tabulka niZe rozdéluje mozné
developery do uvedenych dvou skupin.

Tabulka 1 Rozdélent developerii

Verejny developer Soukromy developer

* mésta a obce * Financni instituce

* kraje * Stavebni spolecnosti

+ CR * Silné skupiny a korporace

* EU * MenS$i lokalni pravnické ¢i fyz. osoby
* a dalsi vefejné instituce ¢i uskupeni podnikajici

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.1.1 Verejny developer

Vetejni developeii se k developmentu dostavaji hlavné diky rozsahlému vlastnictvi
pozemkd, které sleduji a skupuji zejména soukromi developefi. Tato skutecnost je v mnoha
situacich ve vefejném z4jmu. Typickym piipadem je problematika tzv. brownfields, coZ jsou
nevyuzivané nebo minimélné vyuzivané rozsdhlé pozemky, velmi Casto vlastnéné vefejnymi
subjekty, které vlivem nedostate¢né udrzby a oprav chétraji a vefejné subjekty na jejich
rekonstrukci nemaji dostatecné zdroje k profinancovani a developmentu tizemi. Na tato izemi
tak Casto dokonce investory (developery) ldkaji investiénimi pobidkami. Stava se tak na obecni
¢i krajské tdrovni, na evropské urovni jsou obnovy brownfieldi podporovany dota¢nimi

vyzvami.

Vetejny developer vSak nevystupuje pouze na strané prodeje pozemkd, mnohdy se
mésta a obce stavaji i finanénim partnerem developera a na nakladech developerskych projekt
se podileji. Je tomu tak zejména u developerskych projektl, které jsou obsazeny v tzv. City
developmentu. Patii sem strategické rozvojové projekty mésta, které jsou neufinancovatelné
z rozpoCtl mést, a tak se hledd synergie v pruseciku se zdjmem soukromého developera. Mésta
se tak vétSinou finan¢né podileji na realizaci infrastruktury pro projekt (napft. financuji zastavku
metra, ktera je koncipovani pod nakupnim centrem nebo obdobné synergické spojeni). Je nutné

podotknout, Ze vétSinu ndkladii vSak i pfes vefejny zajem financuje soukromy developer.

Developerem jsou veiejné subjekty prakticky pii kazdém vefejném vystavbovém
investi¢nim projektu, ktery realizuji. Pfi investi¢nim rozhodovani o pfijeti projekti vSak své
uvahy nesméfuji do navratnosti financni, ale spiSe ekonomické. Hodnoti se spolecenské

socioekonomické dopady a ptinosy, které predstavuji ekonomickou efektivnost téchto projektii.

2.1.2 Soukromy developer

Soukromych developerti je na dneSnim trhu velké mnoZstvi, liSi se svym zaméfenim
developmentu na nemovitosti ur¢ené pro nisledny prodej nebo prondjem, také na developery
zaméfujici se na konkrétni segment developerskych projekti. Vyrazné odliSnosti jsou mezi

soukromymi developery zejména v organizacni struktuie, objemu a velikosti spolecnosti.

Typickym soukromym developerem jsou velké finan¢ni instituce, které maji Casto
nadnarodni charakter a kapital. Tyto instituce/korporace v rdmci svych organizacnich struktur
zfizuji specidlni odd¢leni developmentu, které fidi a koordinuje developerské projekty. Tyto
projekty jsou pak Casto financovany kapitalovymi prebytky hospodarskych vysledkt instituct,

maji dobry pfistup k levnym a dlouhodobym finan¢nim prostiedklim a jsou tak schopné tidit
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velmi rozsahlé a investicné néro¢né projekty. Obvykle se tyto instituce vyhybaji rizikovym
projektim, typické jsou pro né akvizice stivajicich nemovitosti, které poté rekonstruuji,
modernizuji a dile pronajimaji. Soubor takovychto vynosovych nemovitosti tvoifi nemovitostni
portfolio instituce, které se postupné zhodnocuje. Tento typ developmentu je tak
charakteristicky niz§im podilem stavebnich praci, jelikoZ je akvizicné postoupena jiZ piimo
stavajici nemovitost. Typicky je proto model developmentu s nédslednym prondjmem
nemovitosti, tedy dlouhodob¢jsi investice. Vysoky je podil strategické piipravy akvizice a
piipravné ¢innosti. Diky rozsahu instituce jsou projekty obvykle realizovany v ramci celé Ceské
republiky nebo maji i nadnarodni charakter. Tuto podobu developmentu v sou€asnosti instituce

doplituji o dnes nejznaméjsi typ developmentu tzv. na zelené louce, kdy projekt tidi ve vSech

fazich jeho Zivotniho cyklu.

Investicni vystavba novych nemovitosti je spiSe typickd pro model developmentu
velkych stavebnich spolecnosti. Ty taktéZz ztizuji své developerské divize, sesterské ¢i dcefiné
spolecnosti za ucelem developerské cinnosti. Zhotovitelem projektli jsou pak zpravidla
mateiské spolecnosti. Jedna se o relativné efektivni zptisob developmentu, kdy se prakticky
investor stadva soucasné zhotovitelem stavby a dava si tak,,sdm sobé praci. Tento typ
developmentu eliminuje prostoje zaméstnanct a divizi spolecnosti pfi nedostatku stavebnich
zakazek, provozné je vSak niro¢né takové projekty financovat. Projekty jsou pak zpravidla

financovany uvéry, popiipad¢ vlastnim kapitalem.

Soukromym developerem jsou vSak i mensSi lokdlni spole¢nosti, které provadéji
investi¢né i1 ¢asové méné narocné projekty, které tolik nezatizi cashflow spole¢nosti. Takové
spolecnosti jsou zpravidla u projektu po cely jeho Zivotni cyklus aZ do odprodeje €i prondjmu
a vystavbu zpravidla realizuji pfes generdlniho dodavatele stavby. VétSinou se jedna o
development s naslednym odprodejem. Takové spolecnosti se soustfed’uji zpravidla v uZzsi
lokalité, kterou miiZe byt vétsi mesto nebo kraj. Velmi dobfe znaji realitni trh, maji dobré vazby

na obecni samospravy, dlouhodobé skupuji pozemky uréené k rozvoji.

2.2 DEVELOPERSKY PROJEKT

Jedna se o komplexni a mnohdy velmi rozsahlé projekty, v kontextu realitniho, resp.
stavebniho trhu, které jsou developerem fizeny od samotného definovani projektu po jeho
ukonceni (exit). Poté developer projekt odprodda ¢i pronajme koncovému klientovi. Za

developersky projekt tedy neni povaZovana vystavba investorem, ktery vystupy projektu po
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realizaci dile uziva. Developerské projekty se vyznacuji vysokou nakladovosti, ktera je €asto
doprovazena externim finan¢nim zajiSténim od bankovnich ¢i nebankovnich subjekta.
Developerské projekty maji znacny ptesah do vnéjSiho prostiedi. Tak, jak projekt
ovlivituje vné&jsi prostredi, tak je jim ovlivnén. Toto ovlivnéni je patrné zejména v piipade
citlivych zmén v uzemi, pii upravich a zménach v infrastruktufe, pracovnich silach a dalSich
vyznamnych faktorech. Obecné pak plati pravidla, Ze s velikosti a objemem uvaZovaného
developerského projektu roste tlak a sledovanost z druhé strany. U vefejnosti vzbuzuji
dlouhodob¢ developerské projekty znacnou pozornost. Velmi casto se pak v jednani vnéjsiho
prostiedi objevuji zpravidla negativni emoce a protichlidné zajmy a s tim spojené aktivity. [3,

str. 42-44]

Developerské projekty jsou tak velmi Casto ovlivnény i v rovin€ politické a pravni.
Motorem pro definovani a zaCatek dvah o realizaci projektu jsou spolecenské potieby. Pokud
jsou tedy uvazované vystupy projektu v souladu se spoleCenskymi potfebami a nejsou
z pohledu vefejnosti vyrazné konfliktni, pak zpravidla plati, Ze ma developer pfiznivé

podminky pro realizaci.

Pfi dvahach o realizaci developerského projektu je tfeba promyslet mnoho faktort.
V zacatcich planovani a definovéni projektu je tfeba velmi presné definovat a vymezit cile a
vystupy projektu. Z toho pak vychézeji veskeré plany a koordinace projektu pfi jeho realizaci i

provozni fazi. Jde ptfedevsim o cile technické, ekonomické a Casové.

Technické cile projektu zastupuji zejména funkcni, dispozi¢ni a provozni feSeni,
celkovou uZiteCnost stavby, jeji energetickou naro¢nost, bezpecnost a spolehlivost navrZzenych
konstrukci a mnoho dalSich cild. Tyto cile jsou velmi tizce svazané a je vZdy tieba uvazovat je

spolecné v synergiich, které vykazuji.

Ekonomické hledisko je zamétfeno zejména na navratnost investice, tedy na zhodnoceni
investovaného kapitalu. V pocéatecni fazi planovani, kdy jest€¢ neni zndmo architektonicko-
stavebni feSeni a projekt je spiSe v rovinach uvah a zdkladnich hmotovych studiich si vétSinou
developer vystaci s jednoduchym ukazatelem YOC, tedy yield on costs. Tento pomér vyjadii
dobu navratnosti, tedy pomér vynost poméiovanych k nakladim. Tak, jak se projekt dostava
do dalSich fazi projektové piipravy, prohlubuje se i celkové ekonomika projektu a zpiesiiuje se
studie proveditelnosti projektu vyjadfena celkovymi naklady poméfenymi k planovanym

vynosum.
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Velmi dilezZité je hledisko Casu, které vyznamné¢ ovliviiuje ekonomické i technické
hledisko. Zah4jeni ptipravy, délka vyjednavani o akvizici pozemku, zména tzemniho planu,
zpracovani projektovych dokumentaci, proces uzemniho fizeni, stavebniho povoleni,
tendrovani dodavatele, samotna realizace, dodrZeni stanoveného terminu, pfedani jednotek ¢i
objektu najemci ¢i kupci. Nejen tyto, ale mnoho dalSich technicko-ekonomicko-¢asovych

faktorti musi developer pfi tivahéch o realizaci projektu promyslet a ditkladn¢ naplanovat.

2.3 SEGMENTACE DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Obecné projekty délime na kratkodobé, stiednédobé a komplexni dlouhodobé. Toto
¢lenéni projekti je odvislé od hlediska ¢asu a ndkladovosti jednotlivych projektti. VSechny typy
projektl maji vSak spolecné zejména metody fizeni a organizace, které se pouzivaji pro kazdy
projekt. Klicové vlastnosti, které jsou kvantifikovatelné a které jsou dominantni pii investicnim

rozhodovani, jsou zejména:

e Celkové naklady

* Doba trvani projektu — ¢asové hledisko
* Lidské zdroje — projektovy tym

* Rozsah profesi

* Proveditelnost

* Rizika

e Ocekavané vystupy - vynosy

Vsechny tyto aspekty vytvareji matematickou rovnici, kterd na jedné strané pomeiuje
efektivnost celkovych nakladi a na stran¢ druhé vystupy, tedy vynosy projektu. Tato rovnice
plati pro vSechny typy projektl, jelikoZ se touto rovnici méfi efektivnost projektu a jeho

navratnost.

Pfitom vSechny uvedené faktory ptisobi spolu a to bud’ pfimo nebo nepiimo. Celkové
niklady jsou velmi ovlivnény celkovou dobou trvani projektu. Obecné plati, Ze s delSim
trvanim projektu prichazeji vyssi ndklady. Na dobu trvani a celkové ndklady jsou dale pfimo
navazany lidské zdroje, protoze plati, Ze ¢im vysSsi naklady projektu, tim je spektrum ¢innosti
vEtsi a tim je tfeba uvaZovat rozsahlejsi projektovy tym. Ve stejné analogii to pak plati i pro
rozsah profesi. Vyznamnym faktorem, ovliviiujicim ndkladovost projektu jsou projektova
rizika. Mé&fi se u nich pravdépodobnost jejich vyskytu a intenzita jejich dopadu. Vynasobenim
téchto faktorti vznika matice rizik, ktera udava celkové riziko projektu. Plati, Ze ¢im vyssi je

rizikovost projektu, tim jsou vyssi naklady projektu.

18



Developerské projekty lze délit podle riznych kritérii. I pfesto, Ze je development
v Cesku jiz pres 20 let, odborna literatura, ktera by jednotlivé rozd&leni definovala neni piilis

ucelend a jednotna.
V ramci této prace jsem popsal jeden z moznych piistupt, jak pfistoupit k definovani
daného developerského projektu. Pfi urceni, do jakého segmentu developerskych projektii

projekt patii, 1ze postupovat v nésledujicich trech krocich.

Graf 1 Definovdni developerského projektu

Prodejem Prongjmem

A 4

1.krok Projekt bude developerem ukoncen (exit developera)

Kombinaci prongjmu a
prodeje

2.krok Rozsah developmentu (rozvoje izemi)

Jednorazovy projekt Vicefazovy projekt City Development

|¢

3.krok Typ developované nemovitosti

reziden¢ni komer¢ni

vyrobni/logistic

byty rodinné domy officovy T DT ky/skladovy

Zdroj: vlastni zpracovdni

Tento obecny postup muize pouzit developer pti definovani zamysSleného projektu
v ramci piipravné faze. NavrZzeny postup miZe byt pouZit i pfi urovani jiZ realizovanych

projekt a miiZe byt pouZit i reverzné, tedy od tfetitho kroku k prvnimu.
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2.3.1 Zpisob ukonceni projektu(exit projektu)

Nasledujici tabulka rozvadi krok 1 a popisuje jednotlivé moznosti ukonceni projektu.

Tabulka 2 Zpuisob ukonceni projektu

Prode;j

edeveloper obvykle za¢ne s prodejem budoucich vystupt projektu po vydani izemniho rozhodnuti
evynosy tak projekt obvykle pfinasi jiz v realizacni fazi
enejcastéji jsou prodejem ukoncovany rezidencni projekty

erychla navratnost zdroji

Pronéjem

ov reZii developera je objekt i po jeho stavebnim dokoncéeni v rdmci provozni faze

otypicky developované nemovitosti pro prondjem jsou komeréni budovy, zejména pak kancelarské
(officové), retailové, vyrobni, logistické ¢i skladové projekty

odlouhodobéjsi stilé vynosy, oproti rychlym vynostim z prodeje predstavuje tento typ dlouhodobéjsi
navratnost

ondjmy obvykle uréované dle EUR/m?/mésic nebo jako ndjemni jednotka/mésic/Ké (EUR)

Kombinace prodeje a prondjmu

otypicky ptistup developera pii rozsahlejSich projektech kombinujicich rezidencni a ostatni
nemovitosti

odulezita je optimalizace budoucich vynosii v cashflow projektu

Zdroj: vlastni zpracovdni

2.3.2 Rozsah rozvoje

Nasledujici tabulka rozvadi krok 2 a popisuje jednotlivé moZnosti rozsahu rozvoje

projektu.

Tabulka 3 Rozsah rozvoje projektu

Jednorazovy projekt

opo dokonceni nema dalsi faze
oobvykle jsou tyto projekty ukonéeny prodejem
onejcastéji soliterni developované nemovitosti

Vicefazové

orozsahlejsi projekty, které se déli do vice fazi
orozfazovani kvuli absorpci trhu, financovéni, ¢i technologii
orozséhlejsi etapové projekty

City development

ovystavba ucelenych méstskych ¢asti

ovyuZiti vice segmentl

oplanuje se i infrastruktura, ndvaznosti na stavajici zastavbu a obCanskou vybavenost
odopravni dostupnost, pfitomnost $kol, sportovist, kulturniho vyZiti, obchodd, restauraci,...
oinvesti¢n€ nejvice narocné projekty

Zdroj: vlastni zpracovdni
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2.3.3 Typ developované nemovitosti

Nasledujici tabulka rozvadi krok 3 a popisuje jednotlivé moZnosti typu developované

nemovitosti.
Tabulka 4 Typ developované nemovitosti

Rezidencni

*muiZe se jednat o bytovou vystavbu, rodinné domy, letni rezidence apod.
eprodej ¢i prondjem
erekonstrukce/nova vystavba

Officové - Kancelarské
oprodej ¢i prondjem
okancelétské prostory tiidy A,B,C
orekonstrukce/modernizace/nova vystavba
ocena urcovana dle faktorti ovliviijici cenu jako lokalita, dostupnost, troven (A,B,C)

Retailové - maloobchodni

oobchodni prostory
oobvykle developované k naslednému pronajmu
oobchodni centra/parky, mensi jednotky soucasti kancelétskych ¢i reziden¢nich budov

Vyrobni/logistické/skladové

oprodej ¢i prondjem
oobvykle nova vystavba s dobrym dopravnim napojenim
opfi okrajich velkych mést

Hotelové

ovystavba,modernizace, rekonstrukce
onejcastéji formou franchisingu pro hotelové znacky
orlizné urovné

Specialni

oveskery dalsi development jako sportovisté, kulturni development apod.
oobvykle prondjem

Polyfunkéni

ooptimélni kombinace
okancelafe+vyroba
orezidence+retail
ooffice+retail

oapod

Zdroj: vlastni zpracovdani



2.3.4 Tvorba penéznich toki

Nasledujici tabulka rozvadi a popisuje jednotlivé moZnosti tvorby penéZnich tokl

v developerskych projektii. developované nemovitosti

Tabulka 5 Moznosti tvorby penéZnich toki

Projekty s neobvyklym penéznim tokem

ov pribéhu procesu vystavby dochazi ke kolisani penéznich toki

ohruba stavba = vydaje - ptedb&Zny prodej = piijem - dokoncovaci prace = vydaj - doplaceni kupni ceny =
pifjem

Projekty s obvyklym penéZnim tokem

ovyznacuji se mensimi zménami v cashflow
oprovozné a finanéné z pohledu cashflow naro¢né&;jsi
ohruba stavba = vydaj - dokon€ovaci price = vydaj - prodej/ndjem = piijem

Zdroj: vlastni zpracovdani

Kazdy developersky projekt prochizi vyvojem, ktery vymezuje Cinnosti a rizika, a
jednotlivymi fazemi, které developer musi efektivné a ucinné fidit. Nasledujici kapitola
ptiblizuje jednotlivé faze projektu a snazi se pfibliZit proces realizace developerského projektu

z pohledu developera.

2.4 ZIVOTNI CYKLUS DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Kazdy developersky projekt je unikétni, a ptfestoZe se developetfi snazi své procesy
v ramci jednotlivych projektti unifikovat, vZdy maji projekty v rdmci jejich Zivotniho cyklu
n¢jaké odliSnosti. I pfes odliSnosti, které projekty v ramci lokdlnich podminek maji, je lze
vyspecifikovat Ctyti zdkladni faze, které maji projekty spolecné a kterymi kazdy developersky

projekt projde.
Kazdy developersky projekt si tak projde fazi ptipravy, fazi realizace, fazi provozni a
fazi likvidacni.

Graf 2 Schéma Zivotniho cyklu

faze
ptipravy

faze faze
likvidace realizace

faze
provozu

Zdroj: vlastni zpracovdni
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2.4.1 Pripravna faze

Predstavuje oblast projektu od samotného definovani ptfes zhodnoceni veskerych
technickych, ekonomickych a ¢asovych moznosti, uvazeni vSech rizik projektu. Jako podklad
pro toto definovani se pouzivaji prizkumy trhu, konzultace s realitnimi agenty a kli¢ové je pak
vypracovani piedbéZzné studie proveditelnosti, tzv. pre feasibility study. Ta sumarizuje veSkeré
doposud ziskané podklady pro kvalifikované rozhodnuti, zda projekt postoupit do dalsi
piipravné faze. Pokud tak projekt dosahuje v kliCovych aspektech efektivnosti, pokroc¢i do dalsi
subfaze vramci piipravné faze. Tou je investiCni pfiprava, ve které je predb&éZnd studie
proveditelnosti dopracovana do plnohodnotné studie proveditelnosti. Ta proveéii stavajici data,

doplni je o relevantni vstupy a na zaklad¢ vysledki této studie je pak rozhodnuto o investici.

Obsah studie proveditelnosti se u developeri vyznamné lisi a kazdy developer tuto
studii provadi s jinym postupem. Zikladem a hlavnim méfitkem vystupu kazdé studie
proveditelnosti by v§ak mélo byt posouzeni nékladii a vynosu projektu se zapoctenim veskerych
vlivii projektu pro kvalifikované investi¢ni rozhodnuti. Developefi nejCastéji ve studiich

e, ee

pométena na jeho nakladech.

V této fazi je vhodné projekt projednat s organy stitni spravy a dalS§imi vetfejnopravnimi
zucCastnénymi subjekty, které jsou spojeny s umisténim stavby. Zakladnim voditkem pro tato
projednani je izemn¢ planovaci dokumentace. Posloupné je tak tieba kontrolovat a koordinovat
soulad projektu stdzemné planovaci dokumentaci, tedy se zdsadami tuzemniho rozvoje,
tizemnim planem a regulaénim planem. Uzemni plany ve velkych méstech piedstavuji zpravidla
pro developery omezeni a Casto s nimi developefi bojuji. Kvili pfimé souvislosti tizemniho
planu s realizaci projekti je tématu tzemné planovaci dokumentace a jejimu vlivu na

developerské projekty vénovana jedna z nasledujicich kapitol.

Vyznamné jsou také dalsi vefejné registry jako katastr nemovitosti ¢i obchodni rejsttik,
kterymi si dile developer provéii, zda se pozemek zvaZovany k realizaci nenachazi

v pamatkové z6n¢ nebo neni zatiZen zastavnim popi. piedkupnim pravem.

2.4.2 Realizaé¢ni faze

Tato faze pfechazi obvykle paralelné k pfipravné fazi. Nékteré aktivity, které zahrnuje
realizacni faze, Ize s predstihem realizovat jiZ pfi projednavani projektu, tim tak lze v Casovém
harmonogramu Setfit ¢as. Vhodné je projekt postoupit na pravni audit, ktery miiZe zachytit

piipadné transakéni rizika, spojend s akvizici pozemku. Nésleduje pak samotni akvizice
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pozemku. Pfi tomto kroku by mély byt developerovi zndmy veSkeré souvislosti souvisejici a
m¢él by mit o akvirovaném pozemku dostate¢né prizkumy a podklady. Naptiklad nedostatecné
piiprava a priizkum pozemku piedstavuje vyznamné riziko, diky kterému se cely harmonogram

projektu mize zpozdit o celé roky a tim projekt znacné zatiZit z pohledu celkovych nakladi.

V ramci realiza¢ni faze se dale rozbihaji ¢innosti, které vedou aZ k samotné stavebni
realizaci. Tato Cast faze tak obnasi vypracovani pottebnych studii a projektovych dokumentaci
ruznych stupiiti, které jsou zavislé na konkrétnim typu projektu. Vystupem by mélo byt vydané
pravomocné stavebni povoleni stavby. Nejprve je vSak tieba pro projekt zpracovat dokumentaci
pro uzemni fizeni. Ta je nasledné projednina a vysledkem je zpravidla izemni souhlas. Na
zéklad¢ tohoto fizeni je rozhodnuto o umisténi stavby. Na rychlosti a ispéSnosti tohoto kroku
se vyznamné podili prave souvislost s piedchozim piedjednanim a souladu s izemn¢ planovaci

dokumentaci.

Pribézné je pak zpracovavina dokumentace pro stavebni povoleni. Po jejim zpracovani
nasleduje opét krok projednani, tedy inZenyrské Cinnosti, poté je podana Zadost o vydani

stavebniho povoleni a jeho nasledné vydani.

Tyto ¢innosti spojené se zpracovanim a projednanim projektové dokumentace zpravidla
developer outsourcuje. V této subfazi developer fidi projektanta, inZenyrskou spolecnost a

ucastni se vyznamnych projednéni pro ziskani jednotlivych vyjadieni organi statni spravy.

V dalsim kroku zpracuje developer konkrétni zadani pro vybér dodavatele (tendr).
Projektant dopracuje projektovou dokumentaci do stupné pro vybér zhotovitele. Tato
dokumentace je jiZz zpracovana v pottebné podrobnosti a obsahuje vymér, na zakladé kterého
pak probiha soutéZ na generdlniho zhotovitele stavby. Nésledné€ jsou osloveni potencionilni
dodavatelé stavby, kterym po vyjadieni jejich zajmu developer zasle zadavaci podminky

tenderu. Poté probiha vybérové fizeni (tendr) na dodavatele stavby, popft. jeho subdodavatele,

a to zpravidla ve vice kolech pro dosazeni pfijatelné celkové ceny.

Po vysoutéZeni dodavatele a podpisu smlouvy o dilo pak zhotovitel stavby cekd na
vyzvu developera k zahajeni Cinnosti. Typickym postupem vystavby developerskych projekta
je postup, kdy je projekt vystaven jako tzv. Shell & Core. Jednd se o vystavbu, kdy je
realizovana hruba stavba, provedeni oplasténi, instalace veSkerych pétetnich rozvodi a
technologii. Tato vystavba konc¢i tam, kde zacinaji interiérové Upravy ndjemce/klienta (fitout).
Tento postup je volen v ptipadé, kdy jsou od ndjemce/klienta o¢ekdvany vysoké naroky na

prostory, které si chce zatidit dle svych pozadavka. Druhou fazi vystavby jsou tak tzv. klientské
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Fitouty, tedy interiérové zmény v ndvaznosti na poZadavky nijemce. VéEtSina developert jiz své
projekty rozdé€luje do téchto fazi, jelikoZ se neustdle zvysSuji naroky a poZadavky ndjemct a

klientu

Pokud je developer i zhotovitelem stavby, neorganizuje vybérové fizeni a roli
generdlniho dodavatele zastava v ramci jiné divize. Projekt pak déle postoupi do faze realizace.
V ptipadé vysoutéZeného zhotovitele pak tento fakturuje na zdkladé smlouvy o dilo a tyto
platebni transakce mu tvoii vydaje. V ptipad¢, Ze je developer i zhotovitelem, nepiedstavuji pro

n¢j tyto transakce vydaje, ale jde pouze o néklady.

Developer v této etap€ zastava roli manaZera, ktery vede, fidi a koordinuje zhotovitele,
projektanta, organy statni spravy a aktivity na stavbé. Obvykle si outsourcuje technicky dozor
investora, na n¢hoz deleguje technické zajisténi vystavby. Pribézné s vystavbou se developer

snaZzi zajistit i obchodni stranu projektu tak, aby projekt zacal generovat vynosy.

2.4.3 Provozni faze

Po kompletni realizaci stavby jsou odstranény vady a nedod€lky stavby a objekt
pfechazi zpravidla do zkuSebniho provozu. V ramci tohoto kroku jsou odstranény provozni
nedostatky, velmi Casto se instaluji regula¢ni a nizkonapétové systémy, aktualizuji se a

nastavuji se procesy a systémy budovy.

Stavebni ¢innost pak uzavira proces kolaudace, do kterého vstupuje vefejnd sprava se
svymi podminkami pro vydani kolauda¢niho souhlasu, na zéklad¢ kterého je mozné projekt

uzZivat.

Projekt pak piechazi ze stavebni a technické roviny spiSe k obchodn¢ — komercni roving,
kterou je faze provozni, kdy projekt prechazi k prodeji nebo prondjmu, resp. predani
nemovitosti klientovi. V piipadé nasledného prodeje developer ukoncuje svilij development a
nemovitost se ziskem prodava. Nejefektivnéjsi je pak prodej na mensi jednotky, z ¢ehoz méa
developer nejvyssi zisk. V pfipad€ nasledného prondjmu ztizuje developer jiZ v ptipravné fazi

projektu projektovy tym, ktery zajisti objektu spravu, opravy, udrzbu a dal$i investice.

Provozni faze byva zpravidla nejdelSi a nejndkladngjSi z pohledu Zivotniho cyklu

projektu.
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2.4.4 Likvida¢ni faze

V pfipad¢, Ze developer naznd, Ze provozovani nemovitosti jiZ pro n¢j neni efektivni
nebo jeho provoz vyzaduje nerentabilni investice, je tak zpravidla rozhodnuto o odstranéni
stavby. Projekt tak ptrechazi do likvidacni faze. Touto fazi se uzavird cyklus developerského

projektu v ekonomické i fyzické roviné.

Rozdil vydaji a ptijmt, ktery prameni z likvidace projektu je oznacovan jako likvidacni
hodnota projektu. S touto hodnotou je tfeba pocitat jiz pii piipravné fazi a ndklady pramenici
z likvidace projektu zaclenit do cashflow projektu v poslednim uvaZzovaném roce. Vydaje na
likvidacni fazi byvaji ¢asto podhodnocené. V soucasnosti nedochézi v takové mite k fyzické
likvidaci v dasledku kvalitnéj$ich konstruk¢énich a materidlovych prvki, vyspélejsi technologii

provadeéni a lepsi udrzbé. [4, str. 25]

Casto se v dnesni dobé setkavame s prolnutim Zivotniho cyklu projektu v likvidaéni a
pfipravné fazi. V majetku velkych korporaci jsou rozsahlé brownfieldy, které jsou zatiZeny
chatrajicimi budovami a Casto i ekologickou zatéZi. Tyto pozemky tak cyklus do urCité miry
otaceji, jelikoZ je tfeba je v prvni fazi zlikvidovat a na jejich misté¢ promyslet novou vystavbu.
Tento fakt se nejvice projevi v cashflow projektu, kdy je prvni rok zatiZen niklady na vyklizent,

odstrojeni a demolice objektti, popiipadé¢ ekologické sanace izemi.

2.5 RIZIKA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Rozhodovani o realizaci projektu neni zaloZeno jen na ekonomickych ukazatelich
efektivnosti. Tato hodnoceni vychézeji z urcitého prfedpokladu o budoucich hodnotéich veli¢in
daného developerského projektu. Pristup zaloZeny na tomto hodnoceni, povazuje odborna
literatura za deterministicky, tedy zaloZeny na jediném nejpravdépodobné€j§im odhadu veli¢in
vstupu, které jsou nosné pro konstrukci ekonomického hodnoceni. V ramci tohoto piistupu je
vSak velmi dulezity faktor nejistoty, ktery je spojen s dosazenim ocekdvanych hodnot a

vyvojem relevantnich faktorti v ramci realitniho trhu. Cim je nejistota vyssi, tim je vys§i riziko

posuzované veli€iny, resp. projektu. [4, str. 135]

Rizik pfi realizaci developerského projektu je mnoho. Pro developerské projekty se
v ptipravné fazi tvoii studie proveditelnosti, které maji za ukol rizika vymezit a kvantifikovat.
Developer by tak mél jesté pred zahdjenim investiCnich ¢innosti dobfe zvézit rizika projektu,
jelikoZ umérné s rostoucim rizikem obvykle rostou i naklady projektu a logicky se pak zvySuji

naroky na ekonomickou efektivnost, v ramci které je projekt posuzovéan.
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Souhrnné aktivity, zaméfené na fizeni a kontrolu rizik developerskych investi¢nich
projektli jsou oznacovany jako management rizik. Diky tomuto nastroji 1ze rizika fidit v kazdé
fazi projektu a sledovat jejich vyvoj. Kontrola rizikovych faktorti je pro projekt mnohdy
klicova. Zakladnim cilem managementu rizik je minimalizace vzniku rizika a eliminace jeho
dopadu na projekt. Management rizik se zpravidla strukturuje do dvou hlavnich ¢asti. V prvni
fazi jsou rizika analyzovéna s cilem konkrétn€ stanovit rizika projektu. Nasleduje Cast fizeni
stanovenych rizik s cilem navrzZeni a pfijeti opatfeni na jeho eliminaci, popfipadé na zmenseni

jeho dopadt na projekt. Mozny postup pro management rizik popisuje nasledujici tabulka.

Graf 3 Rizika projektu
. Vymezeni Stanoveni
Analyza rizikovych vyznamnosti Stanoven{
rizika faktort rizikovych rizika projektu
projektu faktorti
v > Hodnoceni o
Rizeni rizika a piijeti [T
o c tfeni na korekéniho
rizika opa planu opatfen

eliminaci rizika

Zdroj: [3], vlastni zpracovdni

V piipad¢ velmi rizikového projektu je Casto v rdmci projektového tymu vyclenéna
osoba, ktera je zodpovédna za minimalizaci a management rizik. Tento manazer vyhodnocuje
pravdépodobnost vyskytu rizika a jeho pfipadnou zatéz pro projekt. V takovém piipadé se

zvySuje uspéSnost projektu.

Developer se v ramci své ¢innosti zabyva hned nékolika oblastmi moZného vzniku
rizika. Tyto vécné naplné rizik véetné ptifazeni konkrétnich piikladu rizik popisuje nasledujici
tabulka.

Tabulka 6 Priklady rizik projektit

vécna napln rizika konkrétni priklad mozného rizika

nedostatecnd technologicka kvalifikace dodavatele stavby, chyby

Technologické a v projektové dokumentaci, zdkladové podminky stavby, stafi
vyrobni stavajiciho objektu, kvalita dodanych materialt, nedostatecna

kontrola dodavatele stavby, nedodrzeni technologickych ptedpist

TrZzni nedostatecnd poptavka, konkurence, vysoka nabidka na trhu

zvySeni cen vstupnich materialt ¢i lidské prace, zvySeni/snizeni
cen ndjemného

opozdéni zpracovani projektové dokumentace, problémy pii
Casové projednani stavby, opoZdéni v tendru na dodavatele, opozdéni
stavebni vyroby

zhorSena platebni moralka klienttli, nedostatek internich zdrojt,
zdraZeni externiho financovéni

Ekonomické

Financni
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C zména danové politiky, zména stavebnich pfedpist, dalsi zmény v
Legislativni s )
judikétech a normach
Politické neuspokojeni spolecenskych potieb, nedostate¢né predjednani,
Spatna propagace projektu
Environmentalni ekologické zatéze pozemku

Zdroj: viastni zpracovdni

V pfipad¢ finan¢niho udpadku dochdzi u developera k bankrotu. Obvykle vSak
developefti pro kazdy svij projekt ziizuji specializovanou spolecnost (SPV — special purpose
vehicle), ktera je ur€ena pouze pro ucely realizace developerského projektu. V ptipadé bankrotu
jde pak do konkurzu pouze tato, vétSinou dcefina, spolecnost. Spolecnost pak propada spravci

konkurzni podstaty a véfitelé jsou uspokojovani v poradi stat, banka a poté ostatni vétitelé.

Rizika projektu nejsou vSak pouze na strané developera. Rizika developerského projektu
do zna¢né miry prebird generdlni dodavatel stavby, ktery byl developerem vybran pro realizaci
stavebni Casti projektu. Snaha developera je pfenést zodpovédnost za rizika projektu v co
nejveétsi mife na dodavatele. Vyjednavaci pozice developera je zpravidla tak silni, Ze
dodavatelské firmy tato rizika pfijimaji a nesou za n¢ zodpoveédnost. Zakladnim dokumentem,

ktery toto predani rizik pfevadi, je smlouva o dilo.

Sva rizika v developerském procesu nesou i vSichni dalSi dodavatelé stavebnich Casti
nebo sluzeb a také bankovni instituce. Bankovni instituce pro projekt obvykle zajist'uji externi
navratné zdroje financovani, coz piedstavuje rizika v podob¢ platebni moralky developera
v navaznosti na tive€rovy kalendar. Banky si vSak podrobné vyhodnocuji bonitu klienta a rizika
spojend s neplacenim uvérovych splatek jsou podchycena zistavnimi pravy na pozemky,
rozestavénou stavbu ¢i pohledavky developera. Tyto instituce nesou soucasné rizika financni,

legislativni ¢i politicka.

3  ZAJISTENI VEDENI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Developerské projekty jsou charakteristické rozsahlosti zicastnénych stran a subjektd,
které se podileji na jeho zajiSténi. Developer je vzdy tim, kdo tidi a zastfeSuje portfolio
zainteresovanych subjektti.

Vedeni developerského projektu je zajisténo dvéma slozkami nebo také dvéma
subjekty. Prvnim je vedeni developerské spole¢nosti jako jsou akcionafi a vedeni spolecnosti,

tedy strategickym top managementem. Jsou schvalovatelem a mohou byt i tvlircem myslenky

realizace projektu. DalSim subjektem developera je projektovy tym, ktery je zfizovan zpravidla
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JiZ pfi piipravé projektu a mé na starost zajiSténi vedeni, koordinace a fizeni projektu ve vSech
jeho fazich.

e, ee

generalni dodavatel stavby, projektant a architekt, organy statni spravy, dodavatelé poskytujici
sluzby ¢i dodavky potiebné pro zajisténi projektu, klienti — potenciondlni odbératelé vystupii
projektu (kupujici, najemci), subjekty poskytujici poradenské a konzultacni sluzby. Subjektt
zapojenych pfi zajisténi developerskych projektii miiZe byt nepochybné vic ¢i pfipadné méné.
Konkrétni seznam subjekt ucastnicich se zajiSténi developerského projektu je odvisly od
objemu projektu, jeho typu a dal$ich vlivi. Vyse uvedené subjekty vSak povaZzuji za standardni
ucastniky témet kazdého projektu. Jejich funkce a popis €innosti jsou pro pochopeni fungovéni

a zajisténi developerskych projektii bliZze popsany v navaznych kapitoléach.

3.1 AKCIONARI A VEDENI SPOLECNOSTI

Akcionafi, vlastnici spolecnosti a vedeni maji rozhodovaci a ztizovaci funkci. Mohou
se Uc€astnit na rozhodovani o uzavirani vyznamnych smluv ¢i dal$ich pravnich vztaht, rozhoduji
o akvizicich pozemki, o ndkupu nemovitosti a zpravidla rozhoduji i o prodeji ¢i prondjmu
finadlni budovy. O projektu rozhoduji v té nejvyssi a generalizované roving, tedy zda projekt
realizovat nebo ho zavrhnout. V ptipad€ pfijeti projektu zpravidla ve svych skupinich ¢i
holdinzich ztizuji specializované spole¢nosti a urcuji projektovy tym zodpovédny za vedeni a

realizaci projektu.

3.2 PROJEKTOVE SPOLECNOSTI

Predstavuji specidlni spolecnosti obvykle s pravni formou akciové spolecnosti nebo
spole€nosti s ru¢enim omezenym. Jsou vytvofeny pouze pro ucely projektu. Takovy systém
umoziiuje diverzifikaci projektového rizika developera, jelikoZ timto krokem pienese veSkera

rizika na danou specialni spolecnost a neohrozi tak majetek skupiny/holdingu.

V odborné terminologii byvaji oznaoviny jako SPV — special purpose vehicle. Tyto
spoleCnosti maji omezenou Zivotnost, kterd je zpravidla definovanad realizaci a exitem

developera pii dokonceni projektu.

Pravni forma spole¢nosti umoziuje vedeni a akcionaiim snadnou pievoditelnost prav a
likvidaci spole€nosti, kterd se vyuziva pti prodeji projektu. Struktura spole¢nosti z pohledu
lidskych zdrojii je tvofena pouze jednateli ¢i akcionafi, piipadné administrativnim

pracovnikem. Spolecnost jinak nema zadné zaméstnance. Znamena to tedy, Ze vSichni ¢lenové
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projektového tymu, ktefi se spolupodileji na realizaci projektu nejsou zaméstnanci dané
spole€nosti, ale sdruzuji se v ramci centrdlni spolecnosti v rdmci holdingu/skupiny urcéené

naopak pouze pro tcely fizeni lidskych zdroju.

3.3 PROJEKTOVY TYM

Pro kazdy projekt je tieba jiz ve fazi jeho definovani, tedy v pfipravné fazi, jasné
definovat matici vedeni projektu. To zaruci efektivni vedeni a fizeni projektu po celou dobu
jeho realizace. Projektovy tym je zpravidla tvofen kmenovymi zaméstnanci spolecnosti.
Variantné miiZe byt projektovy tym sestaven ze samostatnych subjekti — odbornikd. Casté je

pak kombinace obou popsanych variant.

Developerské projekty jsou velmi komplexni a je tak tfeba zajistit celé spektrum
¢innosti a oblasti. Optimalni projektovy tym vétSich developerskych spole¢nosti ma riznou
strukturu, v jejimz ramci je vSak tfeba zajistit veSkeré Cinnosti. V této praci jsem definoval
jednu z moznych variant uspofddini projektového tymu s vymezenim zdkladniho ramce
¢innosti, které jednotlivi ¢lenové projektového tymu vykonavaji.

Graf 4 Projektovy tym

Projektovy  [n o — : .
JERIOVY Asset manazer Letting manazer
manazer

vedeni a koordinace sprava majetku

pronajem prostor

Property
manazer

Facility manaze

zajisténi podplrnych sluzeb
uzivatelim|

sprava prostor

Zdroj: vlastni zpracovdni

Vzéajemnost Asset, Property a Facility manaZerd je vyznamna zejména ve velkych
korporacich, spravujicich Siroké portfolio nemovitosti s obrovskym majetkem. VSechny tyto tfi
pozice maji spolecnou, i kdyZ odliSnou népli price, kterd souvisi s fizenim procesu. Jejich
prace vede k optimalizaci a snizovini ndkladl a tim ke zvySeni zisku. Maji na starost spravu

nemovitosti v rimci developerského projektu. Kazdy vSak z jiného tihlu pohledu.
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Soulad a priiseéik t&chto profesi v ramci projektového tymu popisuje i CSN EN 15221
tak, jak je patrné z priloZeného obrazku.
Graf 5 Struktura Facility managementu
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Nésledujici kapitoly bliZe rozkryvaji jednotlivé €leny projektového tymu s vymezenim

zakladni osnovy jejich pracovni napln¢ a cill.

3.3.1 Projektovy manazer

Jedna se o klicového ¢lena projektového tymu, ktery ma zodpovédnost za komplexni
fizeni developerského projektu, jeho vystupy a ostatni ¢leny projektového tymu. Jak bylo jiz
uvedeno, ¢lenové projektového tymu zpravidla nejsou zaméstnanci SPV spole¢nosti. Obvykle

za tuto spole€nost jednaji na zaklad€ plnych moci a jsou zaméstnanci matetské spolec¢nosti.

Ukolem projektového manaZera je zajisténi vedeni, fizeni a koordinace projektu ve
vSech jeho fazich. Kazda z téchto fazi obsahuje specifické Cinnosti, které projektovy manazer

musi zajistit, aby zajistil optimalni vysledky projektu.

V ptipravné fazi je zodpoveédny za tvorbu developerského rozpoctu a zpracovani studie
proveditelnosti. Tedy zajisténi vSech ocekavanych ndkladovych vstupli, vyhodnoceni rizik,
koncept technického a technologického feSeni projektu, sestaveni ¢asového harmonogramu
projektu. V této fazi miZe byt projektovy manaZer také poveren sestavenim projektového tymu.
Poté si s vedenim ¢i akcionéii odsouhlasi zadani projektu, jeho pfedpokladané ekonomické

veliiny vychazejici ze studie proveditelnosti a analyzy rizik.

V realiza¢ni fazi je pak zodpovédny za funkéni kazdodenni posun a béh projektu, jeho

komunikaci a dohled. DohliZi na ¢innost architekta a projekénich kancelafi, nasledné se ticastni
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vyznamnych jednani spojenych se zajiSténim potiebnych povoleni. Pii samotné stavebni vyrobé
predédva stavenisté, fidi vyrobu, kontroluje kvalitu, ptejima €asti zhotoveného dila, upozornuje
na vady a nedodélky az do konecné realizaCni faze, tedy finalniho piedani dila. Schvaluje
fakturaci dodavatele, kontroluje fakturované naklady dle podepsané smlouvy o dilo. Pro ucely
efektivni kontroly se zpravidla pro stavbu najima externi technicky dozor investora, ktery

dohliZi na priibéh vystavby a tizce spolupracuje s projektovym manazerem.

3.3.2 Asset manazer

Jak naznacuje hierarchické schéma, kterym byl vymezen projektovy tym, je asset
manazer dzce napojen nejen na oblast projektového managementu, ale zejména na oblast
Property a Facility managementu. Predmétem Asset, Property a Facility je zejména sprava a
efektivni fizeni aktiv — majetku. Definice, ktera je citovana ze svétoveé uznavaného oborového

standardu zni:

,, Asset managementem se mini systematické a koordinované cinnosti a postupy, kterymi
organizace v pritbehu Zivotniho cyklu projektu optimdlne a trvale spravuje sviij majetek a
aktiva, jejich souvisejici stav a vykonnost, rizika a vydaje, za iicelem dosaZeni svych

o

organizacnich strategickych pldnu. [6]

Asset management si klade za cil majiteli zajistit vZdy optiméalni hodnotu majetku, jeho
aktiv. Touto hodnotou je minéna komercni, estetickd, funkéni, popf. jind hodnota, ktera pfinasi
majiteli nemovitosti maximalni piinos ve sledované dobé&. V ptipadé developerskych projekta
se tyto cile vzajemné prolinaji, avSak zasadni je pro asset manazera maximalizace komerc¢ni
hodnoty spravovaného assetu — aktiva. Zpravidla ma asset manaZer na starost strategické

rozhodnuti o investicich a rozvoje nemovitosti. [7]

Uzce spolupracuje s projektovym manaZerem, se kterym konzultuje plianovanou
strategii z technického a ekonomického hlediska. Spolec¢né hledaji mozna rizika a nastavuji
vstupni hodnoty do studii proveditelnosti. Pokud se jednd o nemovitost, kterd ma byt
developovana za ucelem nasledného prondjmu, strategii a vstupni hodnoty se nastavuji

spolecné s lettingovym manazerem.

3.3.3 Letting manazer

Pozice lettingového manaZera je v ramci projektového tymu vyznamna zejména
v ptipad¢ komercniho developmentu, ktery pocita z naslednym pronijmem. Letting manazer je

totiz v piipad¢ tohoto modelu zodpovédny za pronijem volnych ¢i ptipravovanych ndjemnich
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jednotek. Uzce spolupracuje s Asset a Projekt manaZerem v otazkdch strategie budoucich
vynost. Sleduje vyvoj na realitnim trhu a aktivné vyhledavd potencidlni klienty do
pfipravovanych ¢i jiz existujicich prostor. Zajistuje komunikaci mezi klienty a vedenim
projektu. Jednani o vysi ndjemného provazi spoustu dalSich atributii a benefitd, poskytovanych
k najmtim jako napiiklad kontribuce, ndjemni prazdniny. Vyjednavani ndjemnich smluv mohou
byt v ramci velkych klienti, ktefi hodlaji obsadit tisice metrd ¢tverenich procesem na meésice
¢i dokonce na roky. Lettingovému manazerovi pomaha spoluprice s realitnimi agenty, kteii

jsou navazani na vedeni spoleCnosti, jeZ maji v planu obsadit nové kanceléaiské prostory.

Soucésti procesu vyjednidvani je 1 komunikace s privniky, architekty a tzv.
spaceplanery, tedy odborné spolecnosti, zabyvajici se nidvrhem dispozi¢niho rozmisténi

pracovnich mist v rdmci piidoryst jednotlivych nemovitosti.

Lettingovy manaZer vytvaii a koordinuje i marketingovou strategii projektu. V téchto
¢innostech spolupracuje interné¢ s marketingovym oddélenim, pfipadné koordinuje externiho

dodavatele marketingovych sluzeb. Obvykle mé na starost vétsi nemovitostni portfolio.

Vysledkem préce lettingového manazera by méla byt minimalizace neobsazenosti, resp.

maximalni naplnéni pronajimatelnych metra ¢tverecnich v ramci developerského projektu.

3.3.4 Property manazZer

Property manaZer m4 na starost spravu reziden¢nich, obchodnich, kancelafskych,
vyrobnich ¢i retailovych nemovitosti s cilem zajiSténi optimalni a kompletni spravy a rozvoje

majetku. Jeho cilem je optiméalni vyuZiti prostor vlastniho ¢i pronajatého majetku.

Ma na starosti veskeré procesy s tim souvisejici, jakymi jsou vyhledavani novych
technologii do spravy dané nemovitosti, sprava stavajicich a koordinace s oblasti facility a asset
managementem, fes$i poZadavky najemct na dané prostory, snazi se minimalizovat néklady na
provoz. Property manazer musi kombinovat jak technické zajiSténi nemovitosti, tak fidit
efektivné ménici se prostiedi nemovitosti a spolupracovat s vedenim spolecnosti — ndjemcii.
Jejich potieby a niroky pak zpracovat ve formach investi¢énich zdmérti do dané nemovitosti,
posoudit jejich rentabilitu a ndrokovat tyto prostfedky po vlastnim vedeni, nejcastéji ve forméach

ekonomickych vyhledi, tzv.forecastt.

Vysledkem jeho prace by méla byt neustdld optimalizace a zajiSténi nejlepSich

provoznich, technickych a ekonomickych aspektii objektu.

33



3.3.5 Facility manaZer

Predmétem facility manaZera jsou podptrné a servisni ¢innosti, coZ znamena zejména
zabezpeceni péce o nemovitosti z pohledu udrzby a oprav. ZabezpecCuje také spravu nad
bezpecnostnimi systémy, centralnimi sluZbami jako jsou napiiklad ostraha, tklidové prace,

distribuce energii.

Zodpovédnost za tyto provozni €innosti je vyznamna zejména v piipadech, kdy je
developovand nemovitost ur¢ena pro nasledny prondjem. Provozni faze, kdy je objekt jiz
pronajiméan, je pro facility manaZera nejobsdhlejsi. V této fazi tvori facility manaZer funkci

jakéhosi hospodare objektu.

Kvalitni facility manazer umi predvidat rizikové situace a faktory provozu, ¢imz
pozitivné ovliviiuje developersky proces. MiZe také vyznamné pomoci v piipad¢ optimalizace
projektu z pohledu energetické naroc¢nosti, dispozici technickych mistnosti a jejich umisténi

v ramci objektu.

3.4 FINANCNI INSTITUCE

Developerské projekty jsou finanéné narocné, a tak je tieba v pritbéhu Zivotniho cyklu
optimalizovat cashflow projektu a zajistit vhodné financovani projektu. Obvykle jsou
developerské projekty urCitym pomérem vlastnich a cizich zdrojii. Pomér vychézi ze strategie

projektu, z financniho zazemi spolecnosti a rizikovosti projektu.

Trendem dnesni doby je dluhové financovéani, jelikoZ jsou externi zdroje financovani
velmi levné a spolecnostem se tak zadluZeni vyplaci. Na trhu je vSak nékolik velkych
developerskych spolecnosti, které své developerské projekty financuji vyhradné z vlastnich

kapitalovych zdroju.

Finan¢ni instituce, jakymi jsou banky ¢i externi investicni partnefi, obvykle
vyhodnocuji poskytovani svych zdroji s ohledem na rizikovost projektu a jejich objem.
Developer tak musi vzdy kvalitn€ zpracovat investicni zdmér (feasibility study), na zakladé
kterého pak 7Zada externi financni instituce o poskytnuti zdroji na realizaci konkrétniho
projektu. Projekt je tak tfeba modelovat ndkladové i vynosove a vesSkeré predpokladané penézni
toky pak promitnout v cashflow projektu. Takto lze u projektu prokazat jeho finan¢ni
budoucnost a efektivnost v rdmci navratnosti vloZenych zdrojt. Tento plan je pak pfedkladian
bankam, které na zaklad€ vérohodnosti, poctu predem piedjednanych smluv a dalSich kritérii

urcuji irokovou miru.
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3.5 VLASTNICI POZEMKU

V ramci developerského projektu jsou velmi dilezitym subjektem i vlastnici pozemki.
Mohou jimi byt jak vetejné, tak soukromé osoby. Verejnymi vlastniky mohou byt stat, kraje,

obce, piispévkové organizace apod. Soukromé osoby mohou byt jak pravnické, tak fyzické.

Vlastnici pozemkt ptedstavuji kliCovou roli v celém developerském procesu, jelikoz
pozemek je zdkladem kazdého projektu. Zasadni je otdzka akvizice vhodného pozemku.
Vykupovani pozemku, jednani s mnoha vlastniky, scelovani pozemki, pfevody pozemki
mohou developerovi v ¢asovém harmonogramu projektu ,,ukrast“ aZ nékolik let. Tento
dlouhodoby proces nabyti pozemki pak dale rozviji cely projekt.

K nabyti pozemku dochézi zpravidla uzavienim kupni smlouvy. Existuji i ptipady, kdy
developer pozemky pro realizaci projektu nebo jeji ¢asti od vlastnika pozemku pronajima. Tato
situace miiZe nastat z riiznych divodu, a to naptiklad v ptipadé docasnych staveb. Takovou
stavbou mohou byt do€asna parkovisté, ptijezdové komunikace a dalsi soucésti developerského
projektu, které souviseji s hlavni stavbou. Dochézi tak k oddé€leni vlastnictvi stavby a pozemku.
Vyhodné je v tomto piipad¢ vyuziti prava stavby. Oproti vécnému biemenu ma totiZ povahu
samostatné nemovité véci, coZ v disledku znamend, Ze Ize s privem stavby nakladat stejné,
jako s jakoukoli jinou véci. V piipadég, Ze je pro projekt nebo jeho ¢ast sjednéno pravo stavby a
investor se rozhodne projekt prodat dal§imu investorovi, pravo stavby lze jako nemovitou véc

prodat také. Vyzadovéan je vzdy jejich zapis do katastru nemovitosti a pisemné forma.

Zpusobu nabyti prav k pozemku je vSak vice. Nabyti pozemku je mozno realizovat
napiiklad pres koupi podilu ve spole¢nosti, ktera pozemek, o ktery ma developer zdjem vlastni.
Netradi¢nim, avSak moznym zpusobem pak muze byt sdruZeni nov¢ zaloZené projektové
spolecnosti s vlastnikem pozemku. Vznikne tak sdruZeni, v némZ ma developer know-how a
vlastnik pozemku Zidanou parcelu. Obecné si v§ak myslim, Ze tato forma nabyti pozemku je

pro developera relativné rizikova.

Typickym piikladem v soucasnosti je nakup pozemku zastavéného stavbami, obvykle
ve Spatném technickém stavu, které jiz chétraji. Developer pak Zivotni cyklus projektu za¢ina
demolici objektt stojicich na cennych pozemcich a ptipravou nového projektu. Oblibeny je také
tzv. redevelopment chatrajicich brownfieldl. Tento typ developmentu vyZaduje velkou miru
urbanistické ¢innosti, kterd zajisti soulad obnovy starych budov s novou infrastrukturou a jejich

samotnou obnovou.[5]
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Obvykly proces nabyti prava k pozemkim probiha v né¢kolika zakladnich krocich, které
popisuje nasledujici schéma.

Graf 6 Schéma akvizice pozemku
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3.6 GENERALNI DODAVATEL

Forma provedeni stavby pomoci generdlniho dodavatele je dnes nejvyhledavanéjsi
formou provedeni stavby developerskych projektti. Ve smluvnim vztahu figuruje na strané
Objednatele investor (developer) a zhotovitelem je v rdmci smlouvy pouze jeden generalni
dodavatel. Zhotovitel v rdmci generdlni dodavky spolupracuje s vlastnimi subdodavateli, které
si s investorem odsouhlasil, a vSechny tyto subdodavatele zastifeSuje. Generalni dodavatel je tak
zodpovédny za kompletni dodavku vesSkerého architektonicko-stavebniho feSeni i veSkerych

profesi.

Uloha generélniho dodavatele pak piichdzi v realizatni fizi projektu. Obvykle je
generalni dodavatel vybirdn v rdmci vybérového fizeni (tendru) pofddaného objednatelem. Tato
vybérova fizeni byvaji zpravidla vicekolovd pro dosaZeni optimidlni ceny. Do téchto
vybérovych fizeni developer oslovuje s ohledem na objem zakazky urcity pocet dodavateli, u

Vv oov

kterych véti, Ze jsou schopni stavbu realizovat.
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Objednatel — developer uzavira se zhotovitelem — generalnim dodavatelem smlouvu o
dilo (SoD), v ramci které mu zadava kompletni realizaci dila s veSkerymi riziky a specifiky.
Ze SoD musi byt zifejmé, kdo za provedeni stavby rusi, jak4 pfebira rizika, jaké jsou smluvni
pokuty za nedodrzeni smlouvy o dilo, kdo je vlastnikem zhotovené stavby, cena realizace
projektu, termin dokonceni, zaruky za provedeni dila, fakturace, zmény dila. Tento vycet
nutnych soucasti smlouvy o dilo neni kompletni, smlouvy obsahuji dalsi kritéria, kterd se

odvijeji od objemu a typu projektu.

Cena dila mizZe byt ve smlouvé ur¢ena jako pevna nebo maximaln¢€ garantovand, popf.
specifikovana individudlng. Soucasti SoD musi byt také zpusob fakturace za provedené prace,
jejich splatnost a podminky fakturace. Vyraznym prvkem developerskych smluv jsou smluvni
pokuty jako jedna z povinnych podminek SoD. Smluvni pokuty hradi zhotovitel objednateli pfi
nedodrzeni smlouvou vymezenych situaci. Obvykle voli developer tyto restrikce s vysokymi
sank¢nimi postihy.

Vv,

Jako jedno z nejdulezitéjSich kritérii pti vybéru dodavatele a také nedilnou soucast SoD
jsou zaruky zhotovitele za provedeni dila. Zaruky poskytuje zhotovitel objednateli pro piipad
pokryti nadklada Skod jim zptisobenych. Takovy zavazek je pak zpravidla zajistén objednatelem
— developerem formou pozastavek z faktur zhotovitele ve vysi 5-10% nebo formou bankovni
zaruky nebo zastavy ve formé& sloZeni penéZni Castky na ucet objednatele stavby a to 5-10%
z celkové ceny dila. Tyto penéZni prostiedky jsou zhotoviteli vyplaceny zpravidla z poloviny
po predani kompletniho dila a z druhé poloviny po uplynuti zarucni doby. Generalni dodavatel
tak musi planovat své cashflow jiz s pfedpokladem pozdrZeni ¢4sti fakturovanych penéz. Pravé
nedostatek cashflow muize byt jeden z aspektil, pro¢ neni moZzné, aby mensi firmy ptsobily jako

generalni dodavatel stavby vétsiho developerského projektu.

Pozadovana zaruc¢ni doba by m¢éla s dostateCnym piesahem pamatovat i na samotné
koncové uzivatele. V provozni fazi, kdy budou vystupy dila uzivat jiz konkrétni ndjemci Ci
vlastnici, by méla byt po jistou dobu zajiSt€na zaru¢ni doba pro pfipadné odstranéni vad a

reklamacnich oprav.

Zridkakdy se pii realizaci developerského projektu setkdme s tim, Ze developer soutézi
u zhotovitele stavebni Casti a poté i dodavatele jednotlivych profesi. Tato forma je vyuzivana
spiSe u atypickych projekti, které nemaji standardni pribeh a povahu a také pokud se nejedna

o standardni stavebni technologii a metody.

37



3.7 PROJEKTANTI A ARCHITEKTI

Na rozdil od generalniho dodavatele, ktery vstupuje do developerského projektu pouze
v ramci realizacni faze, provazeji projektant a architekt projekt jiz od ptipravné faze a prinaseji
ideovy navrh zamySleného projektu. Dale svoji mySlenku projektu rozvijeji v architektonické
studii, ktera by jiz méla reflektovat a provéfit veskeré provozni, dispozicni a funkéni limity a
potencial feseného projektu. Je to velmi zdlouhavy proces, ve kterém se misi Casto rozdilné
piedstavy o koncepci a budouci podobé zamysleného projektu. Velmi diilezity je tak pravidelny

dialog developera a architekta, v rdmci kterého se stietavaji predstavy obou stran.

Developera v tomto piipadé€ nejcastéji zastupuje projektovy manaZer a v piipadég, Ze se
jedna o projekt, ktery se v budoucnu ma pronajimat, je ucasten zpravidla i asset nebo letting
manazer. Architekt na téchto koordinacnich schlizkich sbird podnéty a specifické pozadavky

od zastupce developera.

Motivaci projektového manazera je vtomto piipadé nejoptimilnéjsi technicko-
ekonomickd rovina, optimalizace funkcnich vazeb, pouziti takovych materidlti, které

v budoucnu zajisti nejnizsi provozni naklady a flexibilnost projektu.

~soo 2

Architekt na druhé strané usiluje o jedine¢ny vzhled, obvykle uZiva hodnotné a prestizni
materidly. SnaZi se o to, aby projekt svym vzhledem zapadl do konceptu vnéjSiho prostiedi, coz
sebou Casto nese vyssi ndklady. Developer se pak snazi provadét na projektu materidlové a dalsi
optimalizace k zajiSténi ekonomicnosti pii vystavbé. Architekt se snazi developerovi nabizet

ruzné variantni navrhy pro kvalifikovana rozhodnuti.

Lettingovy manazer se pfi téchto jednénich snazi o maximalizaci vynosovych
pronajimatelnych ploch vramci objektu, zajisténi optimalniho dispozicniho feSeni,

implementaci pozadavkl potencionalnich najemc.

Po doladéni veSkerych skutecnosti projektu pfechazi projekt od architekta do projekcni
faze, vétsinou do rukou projektanta, s nim? je architekt v pfimé vazbé. Ukolem projektanta je
poté z architektonické studie zpracovat projektovou dokumentaci ur€enou pro tzemni fizeni,
stavebni povoleni, vybér zhotovitele a poptipad¢ provadéci dokumentace. Developer obvykle
zadava zpracovani projektové dokumentace projektantovi vcetné néasledného zajiSténi
pravoplatného uzemniho rozhodnuti a dale pak stavebniho povoleni. Po zpracovani
dokumentace pro vybér zhotovitele je projektant ve velmi izkém kontaktu s developerem pii

pruabéhu vybérového fizeni a dile pak i pfi samotné realizaci jako autorsky dozor. Flexibiln¢
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pak tesi ptipadné nesrovnalosti ¢i nedostatky v projektové dokumentaci a pfi realizaci ptisobi

jako poradni organ developera.

3.8 NAJEMCI A KONECNI UZIVATELE

Konecni uzivatelé predstavuji od zacatku Zivotniho cyklu projektu velmi dtlezitou roli.
VZdy je na posouzeni developera, v jaké kondici je trh, jak velkou novou kapacitu miZze
absorbovat, kolik vystupi je ekonomické vytvéaret. Podle konecnych najemci/ klienttl/
kone¢nych uzivatelli developer méti uspéSnost projektu. V realizacni fazi se snazi developer
minimalizovat nikladovou stranku vystavby projektu, v provozni fazi poté maximalizovat
vynosovou stranku projektu. Developer ma z ptipravné faze spocitan jakysi nulovy bod
investice, tedy pii jaké mife obsazenosti se budou vynosy rovnat nakladim. Od této hranice se

stava projekt ziskovym a lze ho povaZovat za ispesny.

3.8.1 Kone¢ni uzivatelé rezidencnich projekta

V piipad¢ projektl, jejichz vystupy jsou nasledné¢ urCeny k prodeji — nejcastéji
rezidencni segment developerskych projektl, je moZné vynosy generovat jiZ pfi samotné
realizacni fazi, kdy je projekt ve vystavbé. Prodej bytovych jednotek, doma ¢i jinych
reziden¢nich objekti je realizovan na zdklad¢ smlouvy o smlouvé budouci, kterou projektova
spolecnost uzavira s klientem. Tato smlouva o smlouvé budouci tvoii pro klienta zavazek
uzavftit s developerem po vyzvani kupni smlouvu na konkrétni jednotku ¢i stavbu. Pokud neni
ve smlouvé o smlouve budouci stanoveno jinak, méla by byt uzaviena do jednoho roku. Takové

zéavazky jsou typické ve fazi pred vydanym stavebnim povolenim pro projekt.

Soucasti téchto smluv jsou zdlohové platby z kupni ceny. Ve vétSin¢ ptipada financuje
klient koupi hypotecnim uvérem. V té€chto ptipadech je tfeba, aby mél klient pii sjednéni
hypotéky s bankou nastaven princip uvolnovéani zastavniho prava financujici bankou. Ten
zaruci, Ze kupni cena bude odvedena na vazany tcet banky projektu, ze kterého se po vkladu
vlastnictvi v ramci katastru nemovitosti uvolni Castka na splatky hypote¢niho dvéru na
financovani projektu. Pfedmétnd smlouva by méla mimo jiné feSit i ujednani o zarukach,
spolecnych prostorech, piipojkdch inZenyrskych sitich, parkovacich stdnich ¢i ujednédni o

zéarukéch za vady.

3.8.2 Prodej celého projektu

Developerské projekty mohou byt také realizovany ptimo formou objednavky. Takto

feSené projekty tak nepfichazeji s nabidkou, ale uspokojuji jiZ napifimo zadanou objednavku na
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prostory. Trendem modernich firem je plochy pro své podnikéni pronajimat, existuji vSak 1
firmy, které chtéji své kancelare vlastnit a spravovat si je samy. V tomto piipadé tak korporace
¢i spolecnost vyhledd vhodného developera, kterému predd veskera specifika a naroky na
kancelare ¢i provoz a poté za ni developer realizuje cely projekt. Developer tak ptrebira veskera

rizika, projekt pak dovede az k pozadovanému stadiu. Prodat lze projekt ve fazi:

* Po zpracovani projektové dokumentace
o Témér nulové riziko pro developera, niz$i investicni néklady (dle stupné
projektové dokumentace)
* Po akvizici pozemku do SPV
o Projekt je projekéné ptipraven a projektova spoleCnost jiz vlastni
pozemky pro realizaci
* Prodej projektu po vydani pravoplatného stavebniho povoleni
o Casto se prodej v této fizi realizuje u problémovych projekti, které se
projednavaji nékolik let a pro developera ztrati prioritu — své prostiedky
a kapacity investuje po vydani stavebniho povoleni na jiném projektu, a
tak tento projekt prodava
* Prodej projektu v realizacni fazi Shell & Core
o Projekt je dotazen do faze pouze zékladnich dprav, bez interiérovych
klientskych uprav (bez dokoncovacich praci fitouti)
* Prodej celého projektu po realizaci
o Po dokonceni a kolaudaci projektu, vétSinou je prodana celd projektova
spolecnost
o Zdlouhavy proces, pravni audit
* Prodej projektu po jednotkach

o Nemovitost (vystup projektu) je odproddvana po Castech

Pti prodeji je investice diive inkasovana a pozadovany zisk tak developer inkasuje diive.
VétSina developerii v Ceské republice upfednostiiuje tyto projekty s krat§im investi¢nim
horizontem, zejména co se tyce rezidencnich staveb. Komercni stavby vyzaduji dlouhodobé;si
investici, kterd ma navratnost v jednotkdch ¢i desitkach let. Pfijmy jsou realizovany formou

plynoucich najmu a poskytovanych sluzeb.

Ptevod projektu z developera na finalniho investora miiZe probéhnout dvéma zptsoby.

Standardné probiha prodej celé projektové spolecnosti, kterd je pro projekt vytvorena, a to
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nejcastéji po vydani pravoplatného kolauda¢niho souhlasu. Komplikovanéjsi a z danového

hlediska méné vyhodnym zptisobem je prodej samotné stavby.

Pti prevodu provadi findlni investor pravni audit projektové spolecnosti a poté nastava
samotné pravni nabyti. Pfi tomto auditu se zkoumaji zejména podminky prodeje, vztahy a
zéaruky s dodavateli spojenymi s projektem, platnost veSkerych povoleni a stavajici zavazky a
smlouvy projektové spolecnosti. Pfi pravni analyze jsou také zkoumény veSkeré tverové
smlouvy, kterymi se projekt financoval. Ty maji jasn¢ stanovend pravidla, kterd nemusi
kolidovat s pfevodem vlastnickych prav a kterd nebyvaji na prvni pohled zjistitelna z tcetnictvi
a ostatnich dokladt. Kupni cena u takového typu projektti byva velmi vysoka a je tak tieba

jasn¢ stanovit zptisob splatnosti a podminky thrady.

3.8.3 Kone¢ni uzivatelé u pronajimatelnych ploch

V piipad¢ projektii, jejichz vystupy jsou urceny k naslednému prondjmu byva
developersky projekt s kone¢nym nijjemcem zasmluvnén jeste pied jeho dokoncenim. Strategie
obchodniho planu obsazeni developerského projektu se napfi¢ developerskymi spolecnostmi
ruzni.

Mnohé developerské spole¢nosti dokonce neza¢nou se samotnou realizaci diive, nez
maji planovany objekt z ur¢itého procenta pronajat. Spolecnosti timto minimalizuji vlastni
investici a projektové riziko. MiiZe se také jednat o jednu z podminek dluhového financovani
z pohledu bank. V praxi to pak funguje tak, Ze projektovy manaZer projektu vede pfipravnou
fazi, snazi se zpracovat podrobnou studii proveditelnosti, dopracovat projektovou dokumentaci
a ziskat potfebnd povoleni. Paraleln¢ k t€émto Cinnostem se snaZi lettingovy manaZer do
planovaného objektu zasmluvnit budouciho nijemce — kone¢ného uZivatele. Tento proces ma
velmi rizny prubéh, ktery je odvisly zejména od strategie, s jakou se ndjemce hleda. Do velkych
komer¢nich projektii je snaha ziskat tzv. velkou rybu, neboli nijemce, kterym Ize planovany
projekt obsadit z 60-100%. Jedna se o velké korporace, které mivaji specifické naroky na
prostory zpracované do formy tzv. check-listl, ve kterych podrobné specifikuji své pozZadavky
na kancelafské prostory. Lettingovy manaZer pak musi uzce spolupracovat s projektovym
manazerem pii pripravé projektové dokumentace s nivaznostmi na tato specifika
potenciondlnich najemct a snazit se o to, aby jiZ projektova dokumentace s témito specifiky
pocitala. V idedlnim piipad€ by se ¢innosti projektového a lettingového manazera mély Casové
sejit s tim, Ze lettingovy manaZer podepiSe s nijjemcem smlouvu o smlouvé budouci najemni

s jasnou specifikaci prostor, terminem nast¢hovani, poctem parkovacich stani a piipadnymi
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benefity, které developer ndjemci poskytne. Tyto benefity jsou pii sou¢asném konkurenénim
prostiedi developerskych projektd vyznamné. Nejcastéjsimi benefity poskytovanymi
k zasmluvnéni ndjemcti do planovaného projektu jsou zejména sniZeni ceny za parkovaci stani,

platebni prazdniny, kontribuce na vybaveni prostor.

Cast developerti jde naopak strategii realizace developerského projektu na spekulaci,
kdy realiza¢ni fazi nepodminuje zasmluvnéni kone¢nych uzZivateld. Projekt tak dopfedu nema
konkrétniho ndjemce a vystavba se realizuje i pfes nulovou obsazenost. Konkrétniho najemce
pak projekt ziskdva zpravidla az v pribchu vystavby, poptipad¢ po jeho dostavéni. VEtSinou
developer projekt dostavi do stadia Shell & Core, coZ obnasi vSechny prace hlavni stavebni
vyroby a ptipravu pro pfidruZenou stavebni vyrobu pro profese. Developer po zasmluvnéni
najemce poté ve spolupraci s konkrétnim nijjemcem a jeho poZadavky vytesi vnitini funkéni,

dispozi¢ni a provozni fesSeni, tedy jiZ zminéné fitouty.

4  SPECIFIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Tato &ast prace analyzuje a popisuje vybrana specifika developerského trhu v Ceské
republice. Ve svych ¢astech se kapitola zabyva zejména izemnim planovanim, problematice
ur¢eni vymér ploch developerskych projektl, enviromentéalni certifikaci budov a fenoménu

sdilenych kancelaii — co workingu. Tyto analyzované problematiky maji vliv na dspéSnost

developerskych projektl a ovliviiuji jejich realizovatelnost a efektivnost.

4.1 VUZEMNI PLANOVANI A JEHO VLIV NA DEVELOPERSKE
PROJEKTY

Uzemni pldnovani m4 nepochybné zasadni vliv na planovani developera a nelze ho
podcenovat. Jedna se o klicovy prvek rozvoje uzemi, ktery vydava a spravuje vefejny sektor.
Vyznam tdzemniho planovani je dan tim, Ze v konecném dusledku ovliviiuje vzhled a zastavbu
okolniho prostiedi, které nas obklopuje. Z toho vyplyva, Ze izemni planovani ovliviiuje nejen

developery, ale Zivot prakticky kazdého obc¢ana, ktery v daném uzemi Zije.

Jedna se o specificky druh planovani, které komplexné a soustavné fesi funk¢ni vyuZziti
uzemi, stanovuje zasady jeho rozvoje a organizace a vécné koordinuje vystavbové ¢innosti,
které ovliviiuji rozvoj tizemi. Uzemni planovéni je uréeno na tvorbu udrZitelného rozvoje. Snazi
se vytvaret optimdlni predpoklady pro zabezpeceni trvalého souladu vSech ptirodnich,

civiliza¢nich a kulturnich hodnot v tzemi.
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V ¢eském pravnim fadu je predmét izemniho pldnovani obsazen pifedevSim v zdkoné €.

183/2006 Sb. O dzemnim planovéani a stavebnim fadu.
Cile a ukoly uzemniho planovani ve stavebnim zadkon¢ upravuji § 18 a §19.

,,(1) Cilem vizemniho pldanovdni je vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvdZeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospoddrsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel tizemi a ktery uspokojuje potreby

soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.“ [9; § 18].

Cilem tuzemniho planovani je mj. také koordinovat vefejné i soukromé zaméry zmén

v uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovliviujici rozvoj uzemi. [9; § 18]

Sladit vSechny tyto cile dohromady tak, aby se vzajemné nevylucovaly, byly v zajmu

spolecnosti a v synergii vefejného a soukromého zaméru, je vSak zna¢né nejednoduchy ukol.

Z § 18 zakona €.183/2006 Sb. pak vyplyva, Ze cilem dzemniho planovani je navrzeni co
mozna nejoptimélnéj$iho usporadani uzemi z pohledu funkéniho a prostorového s tim, Ze je
vzdy tfeba dbat na ekologickd, ekonomickd, stavebné technickd, kulturni a socidlni kritéria

rozvoje uzemi.

Ukolem uzemniho planovani je pfedevSim stanoveni koncepce rozvoje dzemi a
posouzeni potieb téchto zmén s posouzenim vetejného zajmu a s prihlédnutim poZadavkim na
vyuzivani a prostorové uspotradani izemi a feSeni staveb. Veskeré tyto ukoly jsou uvedeny v §

19 zékona ¢.183/2006 Sb.
Hlavnimi tkoly izemniho planovani je tedy:

* zajiSténi a posouzeni stavu uzemi a jeho hodnot,

*  zjisténi a provéfeni potieb zmén v izemi,

* stanoveni koncepce rozvoje izemi,

* stanoveni urbanistickych, architektonickych a estetickych poZadavkl na vyuziti

* stanoveni etapizace provadéni zmén v uzemi

e zajiSténi takovych podminek, které zarucuji hospodarné nakladani s vefejnymi
rozpocCty
a dalsi ukoly, které jsou obsazeny v § 19 v prvnim odstavci pod pismeny a)-o)

[9; § 19]
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Jak uvadi Frankova, proces uzemniho planovani se skldda z faze koncep¢ni a realizacni.
Ve fazi koncepCni je planovano a usmérnovano budouci uspofadani tzemi do budoucna.

V realizac¢ni fazi je pak koncepcni faze redlné provadéna. [8, strana 28]
Nastroji izemniho planovani jsou pak:

e tlzemné planovaci podklady

e politika dzemniho rozvoje

e tzemné planovaci dokumentace

e lzemni fizeni a izemni rozhodovéni
* Uzemni opatieni

e Uprava vztahl v izemi

Stejné jako proces tizemniho planovani, tak i nastroje izemniho planovani lze délit na

koncep¢ni a realizacni.

Graf 7Ndstroje tizemniho pldnovdni

Koncepéni nastroje Realiza¢ni nastroje

Uzemn¢ planovaci

| podklady == Uzemni rozhodnuti
Politika izemniho , . "
| i — Uzemni opatient
rozvoje

(Uzemns planovaci
dokumentace o Uzemni souhlas

 Zasady izemniho rozvoje
e Uzemni plan
*Regulacni plan

Vetejnopravni smlouva

\ J

Zdroj: vlastni zpracovdni

., Obtiznost tzemniho pldnovdni, resp. naplinovdni jeho cilii spocivd v nutnosti
zohlednovat riizné verejné i soukromé zdjmy, které obvykle ji ze své podstaty nejsou ve
vzdjemném souladu, pritom tikolem izemniho pldnovdni je napliiovdni téchto zdjmii a snaha o

nalezeni jejich vzdjemného souladu. “ [8, strana 29]

Jak je zvySe uvedeného ziejmé, problematika tzemniho planovéani zasahuje do
kaZzdodenniho Zivota nds vSech. Z pohledu developera mi dzemni planovani zasadni vliv.

V ptipravné fazi projektu, kdy probihaji akvizice pozemk, jejich scelovani a tpravy jsou

44



zpracovavany pravni a technické analyzy, jejichZ vysledkem je pak zévér, zda pozemek lze
zastavét planovanou stavbou. Z tohoto pohledu je pak pro developera nejvyznamnéjSim
nastrojem tzemni plan. Pradvé na ovlivnéni podoby tzemniho planu se developeii zaméiuji
nejvice. Pozadavky developerti jsou vSak uplatiiovany i v rdmci nadfazeného dokumentu
uzemniho planu, a to zésad tizemniho rozvoje, v ramci kterych se nejcastéji snazi hajit zaméry
vyznamnych ploch primyslovych zén. JelikoZ jsou s problematikou tdzemniho planovani a
developery nejvice svazany tzemni plany, bude taky prace bliZze rozebirat problematiku

uzemnich pland.

4.1.1 Uzemni plan (UP)

Uzemni plan je jednim z dokumentii tizemné planovaci dokumentace a predstavuje
soubor grafickych a textovych dokumentt, které navrhuji a reguluji vystavbu ve vymezeném
uzemi. Timto izemim mize byt tizemi celé obce, celé izemi hlavniho mésta Prahy nebo jen
jeho vymezenou ¢ast. Uzemni plan piedstavuje vysledek tzemniho planovani, ktery
v souvislostech a podrobnostech tizemi zpfesiiuje a rozviji cile tizemniho planovani a urcuje,

jakym zptisobem se bude dané dzemi dal vyvijet.

Zpracovani uzemniho planu je dlouhodoby proces vitadu let, ktery je dilezité
zpracovavat s ohledem na udrZitelnost tzemi tak, aby se zné¢j dalo Cerpat co nejdéle.
Zpracovany uzemni plan je vysledkem velkého mnoZstvi dohod, projednani s obyvateli obce,

pro které se plan tvofi.

Jak tvrdi Valtr, je pii tvorbé izemniho planu nutné najit vZdy vyvazeny pomér fadu a
volnosti. Dle této teorie jde o to, aby tizemi nebylo pfereguloviano a mélo pii svém rozvoji
moznost ur¢ité volnosti. Ponechavat pfiliSnou volnost v§ak miZe pfinést zbytec¢na uskali. VZdy

je tak tfeba hledat optimalni pomé&r regulace. [10]

Uzemni pléan je vytvafen s dlouhodobym horizontem a v ramci této dlouhodobosti mize
uzemi doznat riizné zmény v zdméru vyuZiti prostoru nebo rozvoje. Urbanista, ktery tizemni
plan zpracovava, by tyto mozné scéndfe mél predpovidat a funkéni vyuZiti ploch planovat

s ohledem k témto skute¢nostem.

Z tohoto vyplyva, Ze pfiliSné regulace zabrani pfirozenému rozvoji izemi a ve vétSing
piipadl budou spise ve vefejném zajmu a nebude pfiliS respektovat z4jmy soukromé. Verejny
zajem tak bude upfednostnén, velmi dobie bude fidit rozvoj dané lokality, jelikoZ striktné
vymezi funkéni vyuziti téchto ploch. V piipadé, kdy plochy umoziiuji pfiliSnou volnost, miiZe

byt t€Z8i regulovat jeho vyvoj z pohledu vefejné spravy. Na druhou stranu soukromé zajmy
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investort a developeri nebudou svazany piiliSnymi omezenimi a oni budou moci své projekty

realizovat jednoduseji a efektivnéji.

Obce nemaji dle zakona ¢.183/2006 Sb. o tzemnim planovani a stavebnim fadu
vyslovn¢ povinnost jej pofizovat. V piipad¢€, Ze obec tizemni plan nemé zpracovan, je vyvoj a

rozvoj v takové obci nekoncepcni.

Obsah tdzemni planu vymezuje priloha ¢.7 Vyhlasky o uzemné analytickych
podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zpusobu evidence izemné planovaci ¢innosti
¢. 500/2006 Sb. Sklada se z textové a vykresové Casti. Vykresova Cast barevné a zkratkami
v map¢é vymezuje funkéni vyuZiti ploch, které uzemni plan dovoluje. Textova ¢ast pak pamatuje
na popis a pravni oSetfeni mozZnosti funkéniho vyuziti jednotlivych ploch. Vymezuje, k ¢emu
lze pozemky vyuzit, které stavby jsou podminéné ptipustné a které na dané plose nelze
realizovat. Obvykle uvadi dal$i omezujici podminky jako limity vysky stavby, zastavénost a

dalsi. Tyto podminky plati pro novou vystavbu, zdvazné jsou i pro existujici vystavbu.

Uzemni planovéni by mélo byt kontinualni a kaZd4 obec by mé&la mit nastavenou stabilni
koncepci, které se bude drzet. Kvalitn¢ zpracovany uzemni plan, ktery mysli na rozvoj tzemi

v dlouhodobém horizontu by se mél menit pouze minimélné a ze zavaznych divodi.

Korner zminuje zejména tii faktory, které maji vliv na zmény tzemné planovaci

dokumentace v CR, a to:

» Zména legislativy, ktera vyvold nutnost zmén v UP
* Zmény postoju, strategickych nazort ¢i zajmu vetejné samospravy
o Tyto zmény nastavaji zpravidla po volbich, které vyznamné obméni
politické obsazeni
o Vliv lobby ¢i developert

* Uvedeni do souladu s nadfazenou izemn¢ planovaci dokumentaci [11]

4.1.2 Developer a izemni plan

Ze zaveéru a vychodisek popsanych v piedchozi kapitole vyplyva zasadni vliv izemniho
planu pro developery. Developefi a investofi hraji pfi pofizovani dzemniho planu spolecné
s dal§imi investory zésadni roli. O zahajeni pofizeni tizemniho planu rozhoduje dle §44 Zakona
¢.183/2006, o tuzemnim plinovani a stavebnim ftadu, ve znéni pozdé&jSich predpist

zastupitelstvo obce a to bud’:
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ez vlastniho podnétu,

* nanavrh orgént veiejné spravy,

* vnavaznosti na navrh obcana, pravnické ¢i fyzické osoby, jejichz prava se
vztahuji k pozemku ¢i stavbé na izemi obce

* na navrh opravnéného investora

Developery a investory je tak moZné zahrnout nejcastéji pravé do posledni zminéné
skupiny. Developer je tak v opravnénych ptipadech opravnén podat navrh na pofizeni ¢i zménu
uzemniho planu (stdva se navrhovatelem), o kterém rozhoduje zastupitelstvo piislusné obce
v samostatné pusobnosti. Zastupitelstvo pak ur¢i odpovédného zastupitele, ktery bude

spolupracovat s pofizovatelem zmény UP.

Néklady, spojené s projednanim tuzemniho planu hradi pofizovatel, ktery zmény
vyvolal, pokud je pofizeni zmény tizemniho planu vyvolano jeho vyhradni potiebou a pokud
obec podmini zménu pofizeni UP za tplatu. RozliSeni otazky thrady nakladt na pofizeni
uzemniho planu fesi §45 stavebniho zdkona. I kdyz pfislusi v téchto piipadech tihrada naklada
developerovi, nutn¢ to neznameni, Ze bude pofizovany tzemni plan vypadat podle jeho

poZzadavk.

Cilem developera je vSak pravé dosaZeni zmény dle jeho poZadavkii. Proti témto
pozadavkd je vSak velmi Casto vefejnost ve forme rtiznych spolkt ¢i aktivisti, ktefi vstupuji do
procesu projednani pofizeni zmény UP. Dochazi tak k demokratizaci procesti, coZ je
povaZovano za cestu k trvalému udrZitelnému rozvoji. Zapojenim vefejnosti se vSak tyto
procesy znaéné zpomaluji, a to je investory a developery negativné piijiméano. Casto se totiz do
projednani pfipojuji subjekty, které rozvoj uzemi ucelové sabotuji. Poté se jiz nejednd o
demokracii, ale spiSe o nekalé trzni poSkozovani, jelikoZ tyto subjekty pouze zdrzuji a maii

investici do izemi.

Developer by se tak mél snazit hledat cestu k vefejnosti jiz predem, tvofit si vlastni
dobré vztahy s vefejnosti a PR. Z dlouhodobéjsiho hlediska se tato energie, kterou developer
vlozi do vztahti s vetfejnosti, vrati formou kratSich a mén¢ problémovych projednani. Vyhodou
udrZovani vztahl s vefejnosti je i fakt, Ze je mozné dopiedu projekt ptipravovat v souladu

s vefejnym zajmem, coZ piinasi v§eobecny prospéch.

Zmény uzemniho planu na podnét investori a developeri vyvolavaji mnoho
pochybnosti. V jedné ze svych zavéreCnych zprav konstatuje dokonce vefejny ochrance prav,

Ze na objedndvku developerii dochazi casto k uc¢elovym a nekoordinovanym zméndm v
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tizemnim planu. Takto feSené zmény UP pak mohou negativné ovlivnit vzhled prostiedi a
fungovani uzemi vCetné€ jejich ndvaznosti. Nutné je v§ak podotknout, Ze rozhodnuti o podobé¢ a

zménich UP je &isté rozhodnutim zastupitelstva obce.

4.2 VYPOCET A MERENI PLOCH V RAMCI DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

Vyznamnym specifikem developerskych projekti je vypocCet a méfeni ploch.
V soucasné dob¢ totiZ neexistuje zdvazna a jednotnd metodika méfeni a zplsobu vypoctu
podlahovych ploch. Kazdy developer pouZiva k tomuto ucelu jinou metodiku a na realitnim

trhu tak vznika roztiisténost téchto metodik.

Pfi zkoumani problematiky v ramci této prace jsem také zaznamenal druhy rozmeér
daného problému, ktery vidim v rozdéleni piistupu developert k pfijeti a sjednoceni zadvazné
metodiky. Neéktefi pfijeti jednotné metodiky vitaji, na trhu jsou vSak i1 developefi, ktefi tento
zajem nesdileji. Tato rovina ma ptfesah do etického rdmce nékterych developert, ktefi tim
zastiraji transparentnost a jednotnost pro klienta. Takovy nejednotny fad totiZz umoZnuje

developerim obchodovat s metry svévoln¢ na zaklad¢ vlastniho ur¢eni ploch.

Prozatimni nejednotnost méfeni a vypoétu ploch neni problémem jen v CR, ale potyka
se s ni evropsky 1 celosvétovy trh. Rozdilnost v ramci uréovéani podlahovych pronajimatelnych
¢i prodejnich ploch piinasi i zahrani¢ni developefi, investicni a realitni skupiny investujici na
tizemi Ceské republiky. Mezi témito subjekty existuje spousta metodik, které vychazeji
z obvyklosti daného developera, mistnich zkuSenosti, norem ¢i nepifimo regulujicich pravnich

norem.

Tato problematika rtiznorodosti metodik vypoctu ploch s sebou nese nepiehlednost pro
kone¢né klienty, realitni agenty, ale i pro odbornou vefejnost. Mnohdy neprihledné a

nesystémové mefeni miZe byt marketingovym téelovym nastrojem developera.

Pokud se vramci téchto dvah zaméfim na komercni kancelarské objekty, ma tato
problematika dalS$i vyznamny aspekt v podobé pfifazeni nevyhradnich spole¢né uzivanych
pronajimatelnych ploch. Ty jsou funk¢éné a provozné vyuzivany vSemi najemci a je pro né nutné
urcit konkrétni pomér, v jakém se budou jednotlivym ndjemciim tctovat. Pomér, v jakém se
pfifazuji k jednotlivym ndjemctim, se nazyva tzv. add-on factor. Co pfesné je pfedmétem add-

on factoru, tedy rozpocitané ceny za metr ¢tverecni pronajimatelné plochy, je velmi t€Zké urcit

48



a opét je zde zfejmad metodickd nejednotnost. Rozdilné byva pojeti ploch vnitinich sloupii

v dispozicich, délicich prickach, vstupnim lobby, spolecné recepci ¢i vytahil.

Problematika jednotnosti ur¢ovani pronajimatelnych ¢i prodejnich ploch ma vliv
zejména na smluvni cenu. Ta je totiz v drtivé vétSin€ najemnich ¢i prodejnich smluv urCovéana
jako jednotkova prodejni cena za metr ¢tverecni vynasobend pronajimanou ¢i prodejni plochou.

Vysledné prodejni ¢i ndjemni cena se tak miiZze vlivem riznorodosti zna¢né liSit.

Stanoveni a vypocet od zaCatku urCuje developer, konkrétné¢ mé tuto problematiku
v ramci komercnich projekti v projektovém tymu na starost lettingovy manazer. Najemce ¢i
kupujici ma samoziejmé pravo si plochy preméfit dle vlastni metodiky a o cené i ploSe tak

s developerem licitovat.

4.2.1 Uzivané metodiky

Jak bylo jiz feceno, v ramci Ceskych obchodnich vztahii developer — klient v soucasné
dob¢ neexistuje zdvazna legislativni dprava, kterd by jasn¢ vymezila predmét ipravy méfeni

ploch pronajimatelnych ¢i prodejnich ploch.

Soucasna legislativa se soustfedi spiSe na upravu urCeni ploch v ramci bytovych
jednotek, i kdyz tato tprava soucasné fesi i nebytové jednotky (zak. ¢.89/2012 Sb, § 1158, ods.
(2)). Tuto legislativu mizeme nalézt v § 3 Nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb. o tpravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim k provedeni zakona ¢.89/2012 Sb.

(NOZ), ktery vymezuje plochu bytu jako:

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnd plocha vSech mistnosti bytu
vcetné piidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti- bytu, jako jsou
steny, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysnd plocha je vymezena
vaitrnim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych iprav.
Zapocitdvd se také podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jako jsou zejména

skrriné ve zdech v byte, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu.

Zavazny z pohledu dfedniho fiskalniho pohledu a dalSich zvlastnich tcelti a znaleckych
posudkil je pouze zdkon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a
jeho provadéci vyhlaska ¢.441/2013 Sb. v aktudlnim znéni. Pokud vSak k uceliim ocenéni neni
legislativné pozadovan znalecky posudek, v obchodnim realitnim styku nepfedepisuje
legislativa jednoznacny pifedpis. Méfeni a vypocet vymér staveb a jejich ¢asti fesi Piiloha €. 1

k Vyhlasce ¢.441/2013Sb.
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Samotnd uprava ocenovaci vyhlasky ani uvedeného natfizeni vlady by vSak pro tcely

konkretizace ploch nedokézala tuto komplexni problematiku feSit do potfebnych detaila.

Z pohledu trhu je na jednu stranu spravné, Ze nejsou developefi timto pfedpisem
zavazani a voli si svoji metodiku dle své tivahy. Tato metodika je vymezena zejména pro tucely
ufedniho ocenéni nemovitosti pro znalecké ucely. Na druhou stranu by méla byt s klientem
diskutovéna a pfedana konkrétni metodika postupu vypoctu pronajimatelnych ploch a nemél by

mu byt tento postup zaml¢en a skryvan pod souhrnni ¢isla.

Cast developeri z celého svéta se vSak snaZi o zavedeni mezinirodniho standardu
stanoveni ploch bytovych a nebytovych prostor. Timto standardem je International Property
Measurement Coalition (IPMSC). Jedna se o Obrdzek 1 International Property
standardizovany a celosvétové pouZitelny Measurement Coalition

standard pro metody méfeni nemovitého majetku, IPMS

MEASUREMENT
STANDARDS

zv1asté byt a nebytovych prostor. Jeho cilem je
sjednotit metodiky a zpisob méfeni, a to zejména
pro developery prechéazejici na cizi trhy, kde jsou
jiné zvyklosti, a tim zlepSit a dosdhnout vyssi
transparentnosti pfi urovani méteni ploch.
Samotné IPMSC na zakladé vyzkumu globélni

realitni spole¢nosti JLL poukazuje na fakt, Ze

v zavislosti na  pouzit€é metodé méfeni .
, . THE CASE FOR AN
podlahovych ploch se muize tato plocha |NTERNATIONAL STANDARD

Variation in property measurement globally

odchylovat az o 24%, jak popisuje nasledujici = e

PRACTICE (INTERNATIONAL)
OFFICEAREA

obrazek, ktery také poukazuje na né¢které metody ® M.

OFFICEAREA COLUMNS

ININDIA
OFF-SITEAREAS  BENEFITS
SUCHASCAR OF IPMS:

PARKIN INCREASED TRANSPARENCY

COMMON AREAS 07 PROPERTYDATA
CANBEINCLUDED

[l SINGAPOREMEASURING CONSISTENT LANGUAGE FOR

méfeni v zahrani¢i jako GIF, RICS, PCA, v iobe S T SONE ERRRRABE AN o g
PARTS OF THE LOOKING FOR AN INTERNATIONAL TRADE IN
X X X B o axen coumonparrs, | MIDOLE EAST OFFICEBUILDING R
Singapore measuring practise, BOMA, HKIS. Sl BRESENTRUT  orsHRes R o
m wwscooeormeasurne | SUPPORTABLE vaﬁﬁ'L[JI%E\l'gECNJULD GREATER CREDIBILITY FOR
PRACTICE! BY EXISTING MEAN THE AGTUAL VALUATION PROFESSIONS
SFFGEAREALIS SRS, | 0 (TNDATIONS EEOACIIY et OWIDE
Toiers. comonpias | CAN BE INCLUDED | 76 STAFF WWW.IPMSC.0RG.

Zdroj: https://ipmsc.org/

4.2.2 Vliv uréeni vyméry na nijemné
Nésledujici graf ukazuje zjednoduSeny modelovy ptiklad spolecnosti, kterd se
rozhoduje na aktudlnim trhu kancelfskych budov o pronajmu 1200m?. PouZit je nejobvykle;jsi

typ smlouvy na dobu urcitou v délce 5ti let a je pouZzito primérné ndjjemné pro brnénsky trh

s kancelaiskymi budovami, ktery v pfipadé budov standardu A ¢ini 12EUR/mé&s/m>.
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Graf 8 Rozdil ceny za prondjem vlivem zmény metodiky
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Pokud by tedy firma za nastavenych zjednodusenych podminek podepsala nijemni
smlouvu s developerem, ktery bude urcovat plochu dle metodiky za stavu C dle grafu, ktera
zahrnuje pouze Cisté podlazni vyhradni plochy, za 5 let n4jmu by zaplatila o vice nez 200 tis.
EUR méné, nez kdyby developer urcoval plochy dle metodiky, kterd vymezuje do
pronajimatelné plochy podlahové plochy konstrukci, pricek, sloupt atd. V pfipadé urcité

metodiky, kterd by se liSila pouze o 5% ploch, tento rozdil tvoti vice nez 43 tis. EUR.

V CR, Evropé a vlastné celosvétové se tak ukazuje, jak potiebné je piijmout technicky
predpis, ktery jasné a zdvazné ur¢i metodiku pro vypocet a méteni ploch rezidenCnich i
komerénich prostor vramci developerskych projekt. Pfijeti, implementace a legislativni
potvrzeni takového predpisu vSak bude trvat néjaky €as a zatim nevnimam, Ze by na pfijeti této

normy byl vyvijen vétsi politicky tlak.

Zavedeni nového standardu v oblasti méfeni ploch nemovitosti je v dneSni dobé

povazovan za jednu z priorit realitniho trhu, ktery tento trh vyvojové posune.

Proto do doby piijeti této normy povaZzuji za duleZit¢é vymezeni a piedloZeni
konkrétniho postupu vypoctu ploch klientovi. V ndvaznosti na provedenou analyzu
developerskych projektli a spole€nosti jiZ nardZim na trhu na developery, ktefi se v rdmci spis§
projektd s vypocty netaji a snazi se je transparentn¢ klientovi preddvat a diskutovat, coZ vaimam

jako spravny krok.

Problém urceni konkrétni vyméry ploch, o kterém se na konec této kapitoly okrajové

zminim, je spojen s piesnosti vypoctll v ndvaznosti na stupeil projektové pfipravy. Pfesnost
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vypoctu ploch se zptesiiuje s tim, v jakém stupni projektové dokumentace je vypocitavana. Plati
pak pravidlo, Ze s rostouci detailnosti projektové dokumentace se vyrazné zpiesiuje i vypocet
pronajimatelnych ploch vramci projektu. Developer tak muze pouZit transparentni a
jednoznacnou metodiku vypoctu, jeho vysledky se vSak budou liSit s postupnym zpiesiiovanim
projektové dokumentace a jiné budou po samotné realizaci, a to mnohdy i1 v fadech jednotek

procent.

43 ENVIROMENTALNI CERTIFIKACE BUDOV

Trendem vyspélych zemi je vytvafeni narokti na budovu z pohledu Setieni Zivotniho
prostiedi pii vystavbé a nasledném provozu a uZivani. V této ndvaznosti vznikly z hlediska
udrzitelného rozvoje certifikacni metodologie, které zaruCuji, Ze je hodnocend budova
vystavéna Setrné k Zivotnimu prostfedi a Ze je v souladu s udrZitelnym rozvojem. Samotna
certifikace je kvantifikované hodnoceni miry naplnéni stanovenych kritérii trvale udrzitelné
stavby. Existuje n¢kolik ucelenych systémil certifikace budov k hodnoceni, z nichZ jsou

v Evropé nejcastéji pouzivané a vyhleddvané jsou systému LEED a BREEAM.

Developefi certifikaci budov velmi rychle zatradili do obecného standardu pti vystavbé
vyznamnych budov, které uz dnes nevznikaji bez certifikace. Certifikaci dnes jiz néktefi
njjemci podmiiuji obsazeni budovy. Certifikace tak pfinaSi vyssSi pronajimatelnost, sniZuje
niklady a tim zvySuje zisk. Z pohledu facility managementu diky provedeni budovy dle

certifikaci lze sniZzit starosti s udrzbou, systémy a provoznimi néklady.

Enviromentalni certifikace budov pfedstavuje vyjadieni a potvrzeni mimotradnych
vlastnosti budovy. N4jemci jsou dnes ochotni za certifikovanou budovu pfiplatit, vnimaji to
jako prestizni ocenéni, které garantuje kvalitni vnitfni prostfedi pro praci a spolecenskou

odpovédnost spolecnosti k Zivotnimu prostredi.

Certifikované budovy maji niz§i provozni ndklady. Diky optimalizaci zdroju pfi

vystavbé je zamezeno nadmérnému plytvani se spotifebou vody, elektiiny a dalSich zdroju.

4.4 SDILENY PRACOVNI PROSTOR - CO WORKING

Tato prace je vramci developerskych projekti zaméfena zejména na kancelatsky
segment trhu, kde je moZné pozorovat nastupujici trend co workingu, neboli sdilenému

pracovnimu prostoru. Na trhu se dnes objevuje neustale vyssi poptavka po pracovnim prostiedi

typu co working nebo community hub a to zejména u novych startupovych (zacinajicich) firem.
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Trend sdilenych kancelaii je ve svét€ velmi popularnim a aktivity tohoto typu zacina realizovat

¢im dél vice developert. Poptavka po takovych kancelafich je relativné vysoka.

Koncept sdilenych kancelaii je pro dnesni zrychlenou dobu a vyvijejici se ekonomiku
nestalych pracovist’ nékterych spolecnosti jednim z moznych trendt dalSich let. Rozvoj
takovych center je mozné pozorovat na evropském 1 globdlnim trhu. K systému co
workingovych center pfistupuji nejen mensi lokalngj$i ¢i startupové firmy, ale 1 velké

korporace. Vyhodou takych center je moZné navazani spoluprice s dalSimi subjekty,

v v,

Me¢nici se styly pracovnich navyktl, novych technologii, prace z domu (home working)
a co workingovych kancelafi budou mit urcity vliv na budouci vyvoj trhu s kancelafskymi
plochami. Jejich budouci vliv miiZeme sledovat na svétovém trhu, zejména pak v USA, kde se
stala velmi moderni platformou co workingovych kancelaii spole¢nosti WeWork, ktera je dnes

jednim z nejvétSich pronajimateld kancelari v New Yorku a rychle expanduje po celém svéte.

5 FAKTORY OVLIVNUJICI USPESNOST
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Kazdy developersky projekt mé své specifika a rozdilnosti, coZ z néj ¢ini jedinec¢né dilo.

Jedine¢nost kazdého projektu ovliviiuje jeho tspésnost.

Specifika a rozdilnosti kazdého projektu mohou mit na projekt vliv pouze v nékterych
fazich, nebo jej mohou ovliviiovat po cely Zivotni cyklus. Projekt mohou ovlivnit markantné
nebo maji pouze marginalni vliv na jeho udspéSnost. Téchto faktorti jsou desitky. Jejich
rozdilnost a specificnost mize mit na projekt pozitivni ¢i negativni vliv. Také plati, Ze ne kazdy

faktor je vnimam pozitivni/negativni optikou stejn¢ developerem a findlnim klientem.

Rozdilny je také vliv jednotlivych faktorti z pohledu typu developerského projektu.
Faktory, které markantné negativné ovliviiuji rezidenéni projekty, mohou pro logistické
projekty pusobit marginalné pozitivné.

Developer tak pfti piipraveé kazdého projektu musi zhodnotit veskeré faktory, které jsou
specifické pro zamysleny projekt. VSechny tyto faktory maji samoziejmé pifimy vliv na ocenéni
projektu. Stanoveni cen prondjmu ¢i prodejii vystupt projektu je tak velmi komplikované a

vyZaduje rozsahlou znalost trhu a jeho aktudlni ekonomické situace.
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Z téchto zaveri je ziejmé, Ze je pro developera duleZité s ohledem na specifické faktory
projektu planovat jak nidkladovou, tak vynosovou stranku projektu. Projektovy tym by tak mél

projednat veskeré mozné faktory a vlivy projektu a pfedbézn¢ vyhodnotit jeho proveditelnost.

Pro developera je velmi dulezité jiz v ptipravné fazi projektu sledovat trendy na trhu a
snaZit se piivést na trh projekt, ktery bude co nejvice odpovidat aktualnim naroktim klientd.
JednoduSe by mél developer na trh dodat nabidku, ktera ptitdhne dostatek poptavky. Jediné tak

muze byt projekt dspéSny a klientsky atraktivni.

Tato prace je v ramci developerskych projektll zaméfena zejména na komer¢ni projekty
kancelafského segmentu. V dalSich Castech této prace tak jiz bude tato price uvazovat faktory

typické pro kancelaisky segment trhu.

V ramci této prace jsem rozdé¢lil faktory, majici vliv na tispésnost projektl, na dvé hlavni

skupiny, které budu v nésledujici ¢asti prace analyzovat a to:

» Kilic¢ové faktory, podle kterych dnes ndjemci vybiraji kancelaiské prostory,

* Faktory, které limituji rozvoj kancelafského developmentu.

51 KLICOVE FAKTORY PRI VYBERU KANCELARSKYCH
PROSTOR

Tento soubor klicovych kritérii vyplyva spise ze strany poptavky — najemct/klientd a
jejich dnesnich narokti na kanceléatské prostory. Vyznamné jsou tyto faktory i pro developery,
ktefi na trh pfinaseji nabidku. Pokud se developer nebude pii planovani svych projektl
orientovat dle soucCasnych kritérii, bude jeho projekt s vysokou pravdépodobnosti netspésny.
Proto je diilezité specifikovat klicové faktory, na zéklad¢ kterych dneSni ndjemci vybiraji své

kancelarské prostory k prongjmu.

Zatimco pro nékteré nadjemce muze byt kliCovym faktorem rychl4 dostupnost na letisté
a flexibilni oteviené prostory, pro dalsi timto faktorem mtZe byt umisténi v rdmci centra mésta
nebo vysoky technicky a technologicky standard budovy. Dilezité je tak specifikovat cilovou

skupinu potencionalnich najemct.

Klic¢ové faktory, které nejvice ovliviiuji dspéSnost developerskych projektd, vychazeji
z analyzy zpracované touto praci a ¢astecné ze studii od CEEC Research, ve kterych se k t€émto

klicovym faktorim vyjadiuji feditelé prednich developerskych spolecnosti.
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Graf 9 Klicové faktory
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5.1.1 Lokalita

vvvvv

aspekty projektu. Projekt miZe byt technicky jedine¢ny, klientim nabizet vyborné funkéni a
dispozi¢ni feSeni, vysoky standard kvality materidlli, ale pokud nebude vystavén v kvalitni,

dobfie dostupné a atraktivni lokalité, jeho uspéSnost se radikalné sniZuje.

Vyznamnost lokality je dobie méfitelna i z cen jednotlivych pozemk, na kterych jsou
projekty realizovany. JiZ v ptipravné fazi projektu, kdy jsou pozemky nakupovany, tvoii jejich
cena dobry indikator. Zpravidla pak plati, Ze s rostouci jednotkovou cenou pozemku roste i
prestiZ a atraktivnost pozemku. Cena pozemki roste s velikosti a vyznamnosti mésta, ve kterém
se nachazeji. Cena pak zpravidla dal roste v zavislosti na sniZujici se vzdéalenosti projektu vici

centru mésta.
Centra jsou jiz prakticky zastavéné stavajicimi objekty, nejcastéji starSi zastavbou.
Realizace nové vystavby vynosovymi komerénimi €i reziden¢nimi stavbami je vétSinou

realizovana od centra. S rostouci vzdalenosti od centra vSak zakonit€é nemusi klesat cena

pozemkil. Pozemky v lokalité, kterd m4 kvalitni a dostate¢né kapacitni dopravni dostupnost,
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vhodné terénni poméry, vybudovanou infrastrukturu, optimélni pozici vici oslunéni a dalsi

optimalni faktory pozemku na cené se vzdalenosti vyrazné neztraci.

5.1.2 Dopravni dostupnost

Dopravni dostupnost je druhym vyznamnym faktorem, ktery ma vliv na dspéSnost
projektu a izce souvisi s faktorem lokality. Pro projekt jsou pak v rdmci tohoto faktoru urCujici
zejména dostatecné kapacitni komunikace napojené na vyznamné komunikace a dalni¢ni sit,

dostupnost vefejné dopravy a moznost parkovani.

Dobréa dopravni dostupnost je zavisla na typu developované nemovitosti. Napiiklad
logistickda ¢i nadkupni centra jsou obvykle vystavovany na periferiich vyznamnych mést,
v blizkosti ¢1 pfimém napojeni na dalnicni systém ¢i vyznamné silni¢ni tepny. Naopak
reziden¢ni ¢1 administrativni projekty, které se lokalitou snazi cilit spiSe nedaleko center mést,
vnimaji dopravni dostupnost nejen z piijezdové a odjezdové stranky véci, ale zasadni dopravni
dostupnost pro n¢ znamenaji parkovaci stani a pfistupnost zastavek vetejné méstské dopravy.
Dobra dopravni dostupnost u menSich mést a obci je vazana zejména na silni¢ni dopravu,

zastavku vlaku a autobusnt.

Nejde samoziejmé jen o formalni pfitomnost nékolika parkovacich stani a pfitomnost
nedaleké zastavky. Samotna zastadvka musi umoznovat dobré dopravni spojeni s centrem meésta
a jeho meéstskych Casti a zajiStovat pravidelné frekventované linky a minimum nutnych

pfesedani v ramci mésta.

5.1.3 Sluzby v objektu a okoli

Tento faktor v dneSni dob¢ stidle nabyva na vyznamnosti a developefi se predhani

v mnozstvi sluzeb, které najemctim nabizi.

V dob¢ velmi nizké nezaméstnanosti jsou benefity a pracovni prostfedi velmi dilezity
faktor pro pfiliv kvalitnich pracovnikt a jejich udrZeni. Dnes$ni zamé&stnavatelé tak hledaji pro
své zaméstnance dobie vybavené prostory, aby maximalizovali pohodli a spokojenost svych
zaméstnancl. Spolecnosti tak kancelarské prostory vybiraji i v souvislosti s tim, jaké sluzby

nabizi pfimo samotny objekt, ale i jeho pfimé okoli.

Uspé&snost developerského projektu tak do znané miry determinuje mnoZstvi a kvalita

poskytovanych sluzeb piimo v objektu a jeho okoli.
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Objektové sluzby zpravidla zajist'uje pfimo developer tak, aby byl schopny garantovat
jejich nejvyssi kvalitu a stabilitu. Pro své ndjemce se developer snazi zajistit zejména vysoce
funkc¢ni, estetické prostiedi recepce, vstupniho lobby a prostranstvi pied objektem. K tomu
zajistuje developer zpravidla 24 hodinové sluzby recepce a ostrahy 7 dni v tydnu, zajistuje
uklidové a udrzbaiské Cinnosti a uidrzbu zelené. Lettingovy manaZer se v prubéhu realizace a
provozni faze snaZzi zajistit ndvazné sluzby, které zpiijemni a usnadni kaZdodenni Zivot osob,
které budou budovu uZivat. Naklady téchto sluzeb jsou zahrnuty v cené¢ nidjemného spolu
s dalsSimi objektovymi sluzbami. V¢EtSi kancelaiské objekty dale disponuji menSimi
pronajimatelnymi jednotkami zpravidla v piizemi objektil za ti¢elem umisténi sluzeb. Do téchto
objektli se developer snazi ptildkat stravovaci provozy, kavarny, obchody s potravinami,
fitness, postovni sluzby, kvétinafstvi, kadetnictvi a dalsi sluzby, které jsou pro nijemce
atraktivni. Cim atraktivn&j3i je samotny objekt pro potencionalniho nijemce, tim dsp&$ngjsi se

projekt stava.

Zacatky provozni faze projektu, kdy projekt zpravidla neni zcela obsazeny, miiZe byt
z pohledu obsazeni pronajimanych jednotek, ur¢enych pro sluzby, kriticky. Tyto sluzby pak
nemaji takovou poptavku, aby se staly rentabilni, a do doby, neZ se projekt zcela naplni, byvaji
ztratové a to zejména u projektl, které jsou realizovany v business parcich zaloZenych na
pohybu zaméstnancti z kancelai'skych prostor. Developer tak mnohdy na tyto jednotky vyrazné
sniZuje nijjemné, popiipad¢ takové provozy po urcitou dobu dotuje. Je dulezité si uvédomit, Ze
provoz téchto jednotek zajistujici sluzby neni ani tak o vynosnosti téchto jednotek, jako o
pfidané hodnoté pro cely objekt z pohledu vybaveni sluzbami. Pro developera tak ztratovost za
prondjem téchto jednotek nehraje roli, jelikoz pfitomnost téchto sluZeb zvySuje celkovou prestiz

a atraktivitu projektu.

Sluzby v okoli objektu dotvaii pro nijemce idedlni mix sluzeb objektovych a sluzeb
okoli. Plati, Ze s lokalitou blizici se centru se zvySuje mnozstvi a koncentrace sluzeb.
Developerské kancelarské projekty feSené v centru tak nemusi piili§ feSit pfitomnost a
zajisStovani sluZeb v okoli. Velmi dilezité je vytvafet a zajiStovat tyto sluzby zejména u
projektii, které se nachazeji dal od centra a nemaji takovy piistup ke sluzbam, které funguji

nezavisle na projektu.

Vycet sluzeb obCanské vybavenosti, které jsou dnes pro nijemce dileZité, a které se

snazi developer zajistit, popisuje nasledujici tabulka.
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Graf 10 Sluzby objektu a okoli
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5.1.4 MozZnost parkovani

MozZnost parkovéni zpravidla tizce souvisi s faktorem dopravni dostupnosti a navazuje
i na lokalitu. Plati, Ze ¢im lepsi lokalita vic¢i centru mésta, tim hustéjs$i a komplikovangjsi je
dopravni dostupnost a také lze zpravidla tvrdit, Ze projekty bliZe centru trpi nedostatkem
parkovacich mist. Projekt, ktery nezajisti v dostate¢né mife parkovaci mista, se nemlzZe v ramci
dnesniho trhu stat konkurenceschopnym. Naroky, které kladou najemci na dnesSni kancelarské

prostory, totiZ jasn€ ukazuji na podminku parkovacich stani pro své zaméstnance.

VyZadovanym standardem jsou dnes také parkovaci stani piimo v objektu, nejcastéji
jako podzemni gardZe. Pouze néckolik malo projektd je vSak schopné zajistit dostatek
parkovacich stdni v poméru k trvalym pracovnim mistim v rdmci projektu uvnitt. Jiz pfi
planovani projektu je tak tfeba uvaZovat o potfebidch parkovacich ploch, k cemuZ také

developera pii projednavani v rdmci stavebniho fizeni donuti dotéené orgéany stitni spravy.

Stavebni ufad pfi stavebnim fizeni obvykle poZaduje doloZeni vypoctu dopravy v klidu,
ktery pfedstavuje nedilnou soucast dopravniho systému a tvoii regulacni prvek dopravniho
feSeni mésta. Vypodet dopravy v klidu upravuje norma CSN 736056 a jejim predmétem je
navrh a posouzeni odstavnych a parkovacich ploch na vefejné pfistupnych komunikacich.

V soucasné dobé trpi vétsina mést v Ceské republice nedostatkem parkovacich mist.

Napiiklad dle brnénské radnice chybi v n€kterych méstskych castech az 40%

potfebnych parkovacich mist. V centru mésta je tato hodnota béhem pracovnich dni jeSté vyssi.
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Mésto Brno tak po vzoru nékterych ostatnich velkomést pracuje na piipravé systému
rezidencniho parkovéani, které ma stanovit nova pravidla pro parkovani tii typt fidici:

rezidenty, abonenty a navstévniky. [12]

5.1.5 Najemné

Vv,

Co nejnizsi cena najmu za kvalitni a moderni prostory predstavuje pro ndjemce také
dulezity faktor pti vybéru. V posledni dob¢ vSak lze na trhu pozorovat chovani njemcti, ktefi
jsou ochotni pfiplatit si za kancelafské prostory vysoké kvality v dobré lokalité. Cena
njjemného je samoziejm¢ poidd rozhodujici faktor, ale pokud mé projekt optimalni mix
ostatnich faktord, které najemci vyhovuji, rad si za n¢ dnes piiplati. V ¢im dal vyssi mife se

zaéina prosazovat kvalita a to i diky dobré ekonomické situaci v CR.

Aktualni nejvySe dosazitelnd cena ndjemného v Praze je uvadéna hodnotou
20EUR/m?/mésic, v Brné je to 13,5EUR/m?*/mésic. Téchto hodnot dosahuji developefi pouze u
prémiovych kancelafi nejvyssi kvality, dle vyjadieni fediteld developerskych spolecnosti
v ramci prizkumu spolecnosti CEEC Research je v Praze standardnim ndjemnym ¢astka kolem
14EUR/m?/mésic a analogicky tak 1ze vyvodit primérné redlné nijemné v Brné na vysi kolem

9,5-11EUR/m?*/mésic v kancelaiich tiidy A.

5.1.6 Standard vybaveni prostor

Developer obvykle definuje a zaruCuje urcity standard technické infrastruktury, jakosti
materiadld a prvka v budové. Projekty, které jiz pti vystavbé znaji svého budouciho najemce,
jsou budovany do standardu pozadovaného ndjemcem. Pti vyjedndvani developer uvadi
standard provedeni konstrukci a prvka, ktery obsahuje cena nijemného. Zakladni standard

provedeni, plati developer - pronajimatel. Nijemce pak muze v realiza¢ni fazi projektu
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specifikovat nadstandard vybaveni, jehoZ ndklad pak zpravidla nese sim. Developer zpravidla

deklaruje standard u nésledujiciho vybaveni a technologii:

Graf 11Standard vybaveni prostor objektu

Space plan

*schéma dispozi¢niho uspofddani pracovnich mist, zasedacich mistnosti, phone
boxt a dalsich dispozi¢nich feSeni pro konkrétniho ndjemce

Deéleni prostor

e standard materialu pficek - sadrokarton/ zdivo/ sklenéné/ plastové, zvukotésnost
atd

Chlazeni a topeni

estanoveni systému vytadpéni a chlazeni - deskové télesa, podlahové, Fan Coilové
jednotky

Vzduchotechnika

enucené vétrani, podtlakové vétrani atd., vétrani v zasedacich mistnostech -
hygienické normy

Elektroinstalace
eelektrické rozvody 220V okruhem ve zdvojené podlaze ¢i parapetnich Zlabech,

2%

pFickéch - obvykle vypoéteny ve standardu na 100m?

Slaboproud

¢ EPS - elektronicka pozarni signalizace
*EZS - elektronicky zabezpecovaci systém
*CCTYV - kamerovy systém budovy
*Datové rozvody - telefoni a internetové linky, rozvody ve stropu ¢i podlaze,

2%

Zlabech ¢i prickach, stanoveni poétu vyvodl

Okna
ematerial, dvojskla trojskla, tepelné technické standardy, protihlukovy standard

Podlah
«zdvojené podlahy, pochozi vrstvy, koberce

Vyska stropu
«Cista svétla vyska - standard 2,8m, vétSinou developeti voli min. 3m

Toalet
eobloZeni, zafizovaci predméty, podhledy

Kuchynk
enabytek, pouZité zafizovaci predméty

Stinéni
evenkovni systém, zavislost na ostatnich podlaZich, napojeni na systém MaR

Mg¢éreni a regulace
e standard moZného ovladani, méfeni a regulace vSech systému

Zdroj: vlastni zpracovdni
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5.1.7 Nadstandardni benefity

Podle prizkumu spolecnosti CEEC Research poskytuje vice nez tietina developerskych
spolecnosti svym zdkaznikiim slevy z nabidkovych cen ndjemného a vice neZz polovina
developerskych spolecnosti poskytuje nad rdmec slevy zceny nijmu jeSt¢ nadstandartni
benefity. Nej€astéji jsou témito nadstandardnimi benefity ndjemni prazdniny, kdy ndjemce
neplati po dohodnutou dobu néajemné, poptipad¢ plati pouze jeho snizenou castku. DalSim
Castym benefitem jsou tzv. kontribuce, coz jsou developerem poskytnuté finan¢ni prostiedky
prepocitané zpravidla na m?, za které najemce provadi fitouty vnitinich prostor. Kontribuce
pfedstavuji pro developera t¢inny nastroj ve form¢ investicnich pobidek pro potencionalni

nijemce pii jednanich o prondjmech prostor.

5.1.8 Provozni naklady

Provozni néklady objektu tvoii dilezity faktor pro rozhodovéani najemce. Developer
totiz zpravidla najemci tctuje dvé sloZky ndjemného a to poloZku za najemné prostor a polozku
za provozni ndklady. Nédklady za provozni ndklady jsou piepocteny a vztaZeny stejné jako

najemné v jednici metru ¢tvere¢niho pronajimatelné plochy.
Provozni niklady budovy tvofi:

* néklady na idrZbu a spravu budovy,

* néklady na ostrahu,

* néklady na uklid a likvidaci odpadt, idrzbu zelen¢€ a snéhu,

* revize a servis technologii a vybaveni ndjemnich jednotek

o Pozarni klapky a ucpavky, EZS, EPS, Hasici pfistroje a hydranty, SHZ

— Sprinklery, pozarni evakuacni rozhlas, vytahy a eskalatory, chlazeni a
vytapéni, systém meéfeni a regulace, servis dvefi a vrat, parkovaci systém,
detekce CO, tpravy vody, kanalizace, kamerovy systém CCTV

* Technické zabezpefeni budovy

* Pojisténi budovy

* Dan z nemovitosti

* Energie ze spolecnych prostor (plyn, teplo, voda, sto¢né, sraZkova voda)

Kazdy developer pak miZze nijemciim poskytnout konkrétni a transparentni vypocet

provoznich ndkladii a informovat ndjemce o celkovém provozu a budoucich nakladech.
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Mnohdy vSak developer neposkytuje zcela transparentni vypocet téchto naklada a pristupuje

k ocenéni provoznich nékladii pausilovou ¢astkou na m>.

Provozni néklady na kancelafské budovy ttidy A v Brné se v soucasné dob¢ pohybuji
v rozpéti 50-80 K&/m?*/mésic. Z této ceny je pak ziejmé, pro¢ je tento faktor zahrnut jako
vyznamny pii rozhodovéni potencionalnich ndjemcti. Developer by tak mél vzdy aktivné hledat
takové feSeni projektu, které zajisti minimalizaci provoznich nékladl. SniZeni a optimalizace
provoznich nékladi mohou projekty docilit mimo jiné i environmentalni certifikaci popsanou

v predchozi kapitole.

5.1.9 Funkéni, provozni a dispozi¢ni FeSeni

Mezi odbornou vetejnosti je dnes predmét funkcéniho a dispozi¢niho feSeni projektu
velmi diskutované téma. Developefi se postupné poucuji ze svych realizovanych projektt, ve
kterych stavéli Casto neefektivné feSené dispozice, které ptinasely takzvané ,,mrtvé metry*
pronajimatelnych ploch. To se samoziejm¢ negativné projevi jiz ve fazi piipravné, konkrétné
pii tvorbé rozpoctu. Tyto ,,mrtvé metry* totiZ pro klienty nelze pronajmout ¢i prodat, coz
projekt negativné ovliviiuje. Tlak na efektivni vyuZiti a maximalizaci pronajimatelné plochy je
tak dnes typickou zélezitosti pti tvorbé projektovych dokumentaci a dispozi¢niho a provozniho

usporadani projektu.

Prostorovy rozvrh projektu je vyznamny pro bezkolizni provoz a optimalni rozmisténi
a zonovani jednotlivych funkci v ramci objektu. Nezdafilé ¢i nedostateCné promySlené feSeni
hmotového navrhu v zarodcich projektové piipravy tak miiZe pfinést znacné problémy ve
vnitinim ¢lenéni a uspotadani vnitiniho provozu. Jiz pti planovani hmotové studie by tak mél
byt developer ostrazity a davat diraz na kvalitni vyuZiti vnitinich prostor. Takto feSeny projekt
pak pfinasi harmonii funkéniho, dispozi¢niho a provozniho feSeni. Pravé tato harmonie
poukazuje na kvalitni hodnotu architektury a zajistuje dspéSnost projektu v ramci tohoto

faktoru.

2N 2

Smysl efektivniho planovani tak ptinasi prospéch jak developerovi, tak i jeho klientdm.
Urcita svoboda v navrhu funkéniho, dispozi¢niho a provozniho feSeni objektu se nabizi pii
realizaci novostaveb. Problemati¢téjsi, a v dnesSni dob¢ ¢im dal ¢astéjsi, je vSak situace adaptaci
stavajicich objekti pro novou funkci a provoz. Jak bylo jiZ v této praci poznamenano, kvalitnich
pozemku v dobré lokalité a dopravni dostupnosti blizko centra mést ubyva a tyto pfileZitosti
postupné mizi. Proto se na trhu objevuje ¢im dal vice projektl, které tesi rekonstrukci

stavajicich objektl, popiipade jejich adaptaci k novym dceliim. Projektant je u téchto projekta

62



limitovén a Casto omezen jejich dispozici a nastavenym provoznim uspofddanim. U téchto
projektl je tak tfeba opravdu dikladné zvazit veSkeré varianty moZnych feSeni a promyslet

Vo s

funk¢ni feseni ploch. Prave tyto projekty pak zpravidla ptinaseji nejvice ,,mrtvych metrti*.

5.1.10 Rozestavénost projektu

Tento faktor ovliviiuje dspéSnost projektu zejména v pripadé menSich firem, které
neplanuji prondjem v dlouhodobéjSim horizontu. VéEtsi firmy jsou zpravidla v kontaktu
s developerem jiz ve fazi planovani projektu a uzplsobuji tak casové hledisko stéhovani
moznostem postupu vystavby. Vystavba velkych kancelafskych budov zabere minimaln¢ rok a
pul roku od pfedani staveniSté zhotoviteli. Developefi se snazi své budovy piedpronajimat a

smétfovat dokonceni prostor v koordinaci s koncovymi ndjemci, kterym aktualn€ kon¢i ndjemni

smlouvy nebo pozaduji rozsifeni ¢i konsolidaci prostor.

5.2 FAKTORY, KTERE LIMITUJI ROZVOJ KANCELARSKEHO
DEVELOPMENTU

Tyto faktory jsou charakteristické spiSe ze strany nabidky — developera a jsou poplatné
zejména piipravné fazi, kdy je tfeba s témito faktory, které pro projekt predstavuji rizika co
nejlépe pracovat. VSechny niZze jmenované faktory jsou velmi synergické a maji pifimé
souvislosti s ostatnimi specifiky ¢i aspekty kancelarského trhu, které jsou v ramci této prace

reSeny.

Faktort, které nejvice limituji dneSni kancelaisky trh, je spoustu. V rdmci této prace
uvadim nejdiskutovanéjs$i a mnou vyhodnocené jako nejvyznamnéjsi. Nasledujici tabulka je

shrnuje vCetné krat$iho adresného komentére.
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Graf 12 Faktory limitujici rozvoj kanceldrského trhu

sl VySSi nabidka nad poptavkou

Nabidka novych kancelafskych budov je dnes taZena silnou poptavkou a mé tak dobrou
absorpci. I pfes silnou nabidku je v8ak v CR nabidka vyssi. Pfepokladem pro optimélni
vyvoj je hospodarsky rist v ramci celé CR, coZ povede k expanzi firem a jesté vétsSimu
zesileni poptavky.

=] Nedostatecnd nova poptavka

Na soucasny trh nepfichdzeji ve velké mife nové spolecnosti, poptivka je taZena
zejména renegociacemi, konsolidaci ¢i expanzi stavajicich firem na trhu. Pro zajisténi
optimalniho ristu kancelafského trhu je potfeba na trh dovést nové spolecnosti.

Nadmérnd byrokracie ze strany statu

Ze statistik a pruzkimu plyne zavér, Ze piiprava nového kancelaiského projektu od
definovani zdméru a jeho iniciace zaméru az po ziskani stavebniho povoleni trva dle
zkuSenosti fediteld developerskych spole¢nosti 4-7 let vlivem nadmérné zatéze v
podobé€ zpracovani studii pro dotcené organy statni spravy.

Dlouhé a slozité vytizovaci schvalovaci procesy se negativné podepisuji na rozvoji
nové vystavby.

SniZzenim nadmérné byrokracie dojde ke sniZeni cen na trhu, kvalitnéj$i nabidce a
zvySeni poptavky vcetné piilivu novych spolecnosti.

mmd  Nestild a nevyhovujici legislativa

«Uzemni planovéni, EIA, Stavebni zakon, dal3i predpisy

+Casté zmény legislativy jsou vieobecnym problémem nejen developeri. Firmy
potiebuji stabilni legislativni rdmec, ve kterém se mohou pohybovat. Nejistota
prostiedi zatéZuje piipravu a planovani, prodraZuje projekty a ve vysledku tak tvoii
nevyhodu pro vSechny zainteresované strany.

*Developery a dalsi investory pak trapi zejména problematika starych a neaktualnich
uzemnich pland, které ¢ekaji na své zmény nekolik let, popt. desetileti.

*Napiiklad tzemni pldn m&sta Brna byl schvélen roku 1994 a je jednim z nejstarSich
uzemnich pland v CR. Jeho obnova a nahrazeni za novy tzemni plan se vSak prozatim
nevyviji pfili§ optimisticky a hovoii se i o situaci, kdy vyprsi jeho platnost a mésto
Brno nebude mit schvaleny zZadny tizemni plan.

*Zasadni pro projekt tak je jeho soulad s izemné planovaci dokumentaci - v piipadé
nutnosti zmény dzemniho planu se projekt protahuje o n€kolik let, dile pak podpora a
nizor vefejnosti a mistnich samosprév.

*EIA muze pfipravu projektu také zna¢né prodlouZit a to dle odhadt az o 1,5roku. Musi
totiz prob&hnout zjistovaci fizeni - vyjadieni k dokumentaci - zpracovani posudku -
vefejné projednani - vydani stanoviska - moznost odvolani.

Nedostatek kvalitnich ploch

Je nésledkem nedostate¢ného tizemniho planovani, plochy jsou téméf vycerpany a
uzemni plany nejsou pro vymezeni dal$ich ploch piilis flexibilni.

] Nedostatek finanénich zdroju pro realizaci

V soucasné dobé tento problém neni pfili§ aktudlni, na trhu je pretlak levnych
finanénich zdroji, banky se pfedhdni v poskytovani nizkych trokd pro své klienty.

Cena penéz v dnesni dobé vytvéii u investorl chut investovat do nemovitosti
pfinasejiich pravidelny vynos, coZ pro trh v posledni dob€ znamenalo vytvoreni vétsi
nabidky nad poptavkou

Zdroj: vlastni zpracovdni, CEEC Research
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6 ANALYZA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Nasledujici analyza se zabyva kancelafskym trhem v Ceské republice, ktery je
v souc€asné dobé¢ taZen prevazné nove developovanymi budovami. Tento segment komer¢nich
developerskych projekti je typicky tim, Ze jsou developované budovy uvazovany pro néasledny
dlouhodoby prondjem. Nejvétsi trh takovych nemovitosti je v ramci Ceské republiky v Praze,
nasledovan brnénskym a ostravskym trhem na mistech z pohledu objemu druhém, resp. tfetim.
Diky relativné silné poptivce predvadi tento segment realitniho trhu dynamicky rist diky

novym developerskym projekttim.

Analyza je zpracovanid na zaklad¢ dat zvefejiilovanych v soucasné dob¢ nejveétsimi
konzultacnimi a poradenskymi spolecnostmi napfi¢ realitnim trhem, soustfedénych na trh

s administrativnimi budovami.

Hlavnimi zdroji informaci, zejména pak ¢iselnych dat pro analyzu, byl Prague Research
Forum (PRF) a Regional Research Fora (RRF), jejimiz ¢leny jsou aktudlné spolec¢nosti CBRE,
Colliers International, Cushman & Wakefield, JLL a Knight Frank. Tyto spole¢nosti navzajem
sdileji zakladni informace o kancelafském trhu zejména v Praze, Brn¢ a Ostravé za tcelem
poskytnuti co mozné nejuiplnéjsich a nejpiesnéjSich dat o vyvoji kancelaiského trhu nemovitosti
a developerskych projektech. Cinnost PRF podporuje instituce RICS, coZ? je globalni
profesionalni instituce, kterd prosazuje odbornou kvalifikaci a standardy ve vyvoji a fizeni

pozemkil, nemovitosti, stavebnictvi a infrastruktury.

Dalsimi zdroji informaci pro analyzu byly studie developerskych spole¢nosti CEEC
Research a informace neziskového ob¢anského sdruZzeni Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

(ARTN).

6.1 KANCELARSKY TRH V CR

Analyzovany byly dva nejvétsi tuzemské trhy, a to prazsky a brnénsky. Pro jednoznacné
vymezeni analyzovanych dat je tfeba vymezit kritéria, dle kterych jsou data posuzovéana a

analyzovana tak, jak je definuje PRF.

6.1.1 Celkova vyméra modernich kancelari

V rdmci realitniho trhu s kancelarskymi budovami se uvazuji tfidy kvality budov A, B,
C. Existuje n¢kolik vykladl standardi, které prezentuje napiiklad Asociace pro rozvoj trhu

nemovitosti nebo PRF. Pro tcely této prace bude dale vychizeno ze standardizace prostor dle
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Prague Research Fora, ktera definuje nejvyznamnéjsi hodnotici kritéria pro kancelare ttidy A a

B.

Do analyzovanych dat jsou tak zahrnuty vyméry vSech dokoncenych kancelafskych
ploch, které byly vystaveny od roku 1990 nebo jsou nové zrekonstruovany do standardu tiidy
A a B a jsou obsazeny majitelem nebo jsou urceny k prondjmu. Zahrnuty jsou timto zpisobem
i budovy stitni spravy. Zahrnuty jsou pouze budovy s vymérou vys§i neZz 1000m2. Mezi
analyzovani data jsou zatazeny budovy, které spliuji nisledujici kritéria pro tfidy A a B:

Graf 13 Kritéria pro zatrizeni do tridy kanceldrskych prostor A a B
Rok dokonceni

(po 1990)/
rekonstrukce

Velikost a vzhled S . Zdvojena SniZené

kancelarskych
recepce prostor podlaha podhledy

Velikost souvislé |l
kancelarské Setrnost budovy
plochy

Flexibilni MozZnost

Klimatizace ST
parkovani

rozvrzeni prostor

MozZnost
Otviravost oken Rezervni zdroj Externi stinéni Moderni vytahy pristupy do
budovy 24/7

Zdroj: vlastni zpracovdni, PRF

6.1.2 Realizovana poptavka

Ptedstavuje pronajatou, prodanou, piedpronajatou ¢i pfedprodanou hrubou celkovou
podlahovou plochu koncovym klientim za uvedené obdobi. Celkovéa realizovand poptavka
obsahuje i renegociace. Renegociacemi se rozumi prodlouZeni prondjmil ¢i podnédjem prostor.
Cista realizovana poptavka je o¢isténa o pomér renegociaci.

6.1.3 Mira obsazenosti

Ptedstavuje podil skute¢né volnych prostor v dokoncenych budovach na celkové
vymeéte.

6.1.4 Nejvyssi dosazitelné najemné

Je urcovano jako najemné v nové€ developovanych budoviach, v dobré lokalité s vysokou

technickou kvalitou v tridé A.
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6.2 ANALYZA KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Praha predstavuje vramci CR nejvétsi trh s prondjmem administrativnich ploch
developerskych projektii a je tahounem tohoto segmentu v ramci CR. KaZdoro¢né& jsou na
prazském trhu realizovény transakce s vice nez 400 tis. m* kancelafskych ploch. Praha se dle

Ceského statistického titadu rozklada na izemi cca 496km? a Zije v ni 1,28 mil. obyvatel.

6.2.1 Nabidka

Celkova nabidka kancelafskych prostor v Praze dosahovala ve druhém ctvrtleti roku
2017 celkové vyméry pies 3,25 mil. m?. Developefi se na trh snaZi prinaSet kazdy rok dalif a
dalsi projekty, jsou vSak limitovani izemnimi plany, zdlouhavymi administrativnimi procesy a
nabidka novych prostor je tak znacn¢ zpomalena. V lofiském roce 2016 developeti dokon¢ili
pouhych 33 400 m? kancelai'skych ploch, coZ je v porovnani s roky 2015 (188 900m?), 2014
(251 950m?) a 2013 (73 200m?) nejnizsi roéni objem novych ploch. Vzhledem k velmi silné
poptavce jsou tak zpravidla vSechny nové developerské projekty kancelaiskych ploch pronajaty
jeste pred zahajenim jejich dokoncenim. Na prazském trhu existuji dokonce i projekty, které
pracuji s predprondjmem, tedy zajiSténim najemce do objektu jesté ve fazi ptipravy vystavby

projektu.

Na prazském trhu se aktudlné nachazi (Q2/2017) celkem 327 tis.m? ve vystavbé s tim,
7e je predpokladano dokonéeni celkem 155 tis. m? modernich kancelif b&hem letosniho roku.

Prozatim je v rAmci prvnich dvou &tvrtleti roku 2017 dokon&eno 31 600m?.

Prazsky trh drZi po dobu analyzovanych dat (2013-2017) stabiln¢ ptiblizné 70% podil kancelaii

tfidy A na kancelafich typu B. Oproti trhu brnénském je tento pomér nizsi o cca 10%.

Nésledujici graf popisuje kvartalni vyvoj kancelarskych ploch na prazském trhu od roku 2013-

2017.
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Graf 14 Celkovd vyméra modernich kanceldri - Praha

3400000
3300000
3200000 e
3100000

“E 3000000 Praha
2900000 Linearni (Praha)
2800000
2700000
2600000

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q
2013 2014 2015 2016 2017

Zdroj: vlastni zpracovdni, PRF

Z tohoto grafu je zfejmy vyvoj celkovych kancelafskych ploch. V rdmci analyzovaného obdobi
rostl trh nejvice v roce 2015, kdy také celkovy objem ploch prevysil hranici 3 milionti m?
modernich kanceléii tfidy A nebo B v ramci Prahy. Trh ma rostouci tendenci a trendova linearni
kiivka predpoklada rast i do dalSich obdobi a to i pfi uvaze silné poptavky, kterd potdhne

nabidku novych modernich kancelaii.

6.2.2 Poptavka

Hruba realizovand poptavka po kancelarskych plochach vramci regionu Prahy
vykazovala od roku 2013 meziro¢n¢ neustalé zvySeni az do roku 2015, kde tvofil objem
transakci necelych 453 700m>. Vroce 2016 bylo vPraze dokonéeno 33400 m?
administrativnich pronajimatelnych ploch a realizovana hrub4 poptivka ¢inila 412 700m?>.
Zajimavy pohled nabizi vyvoj renegociacniho podilu z realizované poptavky, ktery za
sledované obdobi klesl v rocnim praméru jednotlivych kvartdlnich vysledki na polovinu
z priumérnych 50% za rok 2013 na ptiblizn€ 25% v roce 2016. Prozatimni vysledky z roku 2017
tento trend prozatim potvrzuji, kdyz v Q1/2017 byl podil renegociaci 18% a v Q2/2017 25%.

Ocekavany pramér za vSechny 4 kvartély je pod 25%.
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Graf 15 Pripravované plochy a realizovand poptdvka - Praha
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Z grafu je patrna vysoka hruba realizovana poptavka a objem developerskych projektt
ve vystavbé, ze kterého je patrny dynamicky rist projekt ve vystavbé v ramci kancelafského

segmentu a silici tendenci poptavky po kanceldiskych plochach v Praze.

6.2.3 Obsazenost

Neobsazenost v ramci Prahy méla v letech 2013 a 2014 mirné rostouci tendenci a
pohybovala se mezi 13-14%. V roce 2015 vlivem vyznamného zvySeni celkové nabidky
neobsazenost vzrostla a v extrému 2Q/2015 atakovala hranici 17%. Od tfetiho kvartalu roku
2015 vSak neobsazenost kancelafskych ploch na tzemi Prahy neustile klesa a vlivem silné

poptavky lze oc¢ekavat stale klesajici procento neobsazenosti v kancelatskych prostorach.

Graf 16 Neobsazenost - Praha
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Aktualné se neobsazenost v ramci prazského trhu pohybuje na tdrovni 8,5%, coz

predstavuje cca 280 000 m>.

6.2.4 Najemné

Dosahované nijjemné na uzemi Prahy na konci roku 2016 oscilovalo kolem hodnoty
19,5 EUR/m?/mésic v ramci centra, v §ir$im centru Prahy (vnitini mésto) se dosahovalo 14,5-

15,5 EUR/m?*/mésic a pii okrajovych &istech mésta (vnéjsi mésto) se nejvyssi dosaZitelné

nijemné pohybuje kolem 13-14,5 EUR/m*/mésic.

Pokud si tyto hodnoty srovname s obdobim v roce 2013, uvidime mirny pokles cen
v centru meésta, kde je vSak vlivem vysoké poptavky a relativné nizké nabidky ocekavano
zvySeni aZ na hodnotu z roku 2013, kdy se pohybovala cena nejvyssi dosazitelného ndjemného

kolem 20-21 EUR/m?*/mésic. Nejvysii dosaZitelné ndjemné v §ir$im centru a vnéj§im méstu se

v ramci sledovaného obdobi nijak zdsadné neliSilo.

6.2.5 Praha - shrnuti

Kancelaisky trh v rdmci tdzemi Prahy vykazuje neustile se zvySujici poptavku po
kvalitnich a modernich kancelafskych prostorach. Tento riist je navic mozné predikovat i do
budoucna. Firmy se vyvijeji a neustile zvysuji své naroky na technologie a vybaveni prostor
kancelari. Vyvoj kancelafského trhu v Praze vzhledem k jeho objemu vykazuje urcité korelace
na makroekonomicky vyvoj. Ekonomika CR roste a s tim pfichazi expanze spole¢nosti, snaha
o konsolidace vétSich korporaci, relokace. Tento vyvoj je pfiznivé naklonény developerim a
jejich mnohdy ambiciéznim pfipravovanym projektlim, pfinasejicich na trh ro¢né desetitisice
m? pronajimatelnych ploch kanceldii. Na trhu je po kvalitnich kancelafskych prostorach hlad,
trh Zene silnd poptavka. Trh potfdd neni zcela saturovany, o ¢emz sveédCi sniZujici se

neobsazenost a to i pres neustile se zvySujici nabidku. Trh je tak schopny ro¢né absorbovat

nové plochy, coz developeriim umoZnuje realizovat dalsi projekty.

6.3 ANALYZA KANCELARSKEHO TRHU V BRNE

Ve mésté Brné Zije aktualng dle Ceského statistického tfadu celkem 377 973 obyvatel
a s rozlohou pfes 230 km? je druhym nejvétsim méstem v Ceské republice. Druhy nejvétsi hned

po Praze je trh s kancelarskymi plochami v Brné&.

V Brné se nachdzi celkem 547 tis. m?> (H1/2017) modernich kancelfskych ploch tidy

A nebo B, cozZ ptedstavuje asi 6,5 krat mensi trh nez v Praze.
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6.3.1 Nabidka

Brnénsky trh s kancelafskymi budovami se zacal rozvijet po roce 1994. Nejvétsiho
rozmachu se vSak dockal mezi lety 2005-2012, kdy se rozrostl o vice nez polovinu. V téchto
letech byl dokoncen zatim nejrozséhlejsi kancelarsky developersky projekt brnénského trhu
Spielberk Office Centre, ktery piinesl na trh vice neZ 75 000 m?. Dokon&eno bylo 32 100 m?
projektu Brno Business Park nebo dalsi faze Technologického parku Brno s 13 000 m?.
Z pohledu rekonstruovanych developerskych projekti v téchto letech dominoval projekt

Centrum Sumavska s pfiblizng 17 000 m>.

V roce 2013 doséhla nabidka trhu vice neZ 416 000 m? s tim, e 76% této nabidky
tvotily budovy tfidy A. V tomto roce byly dokon¢eny vyznamné developerské projekty, které

dodnes tvofii prakticky vyznamné moderni kancelaiské budovy v Brné¢, a to:

e HI1/2013 AZ TOWER 9000m?
e HI1/2013 CTOffice Building 1 8600m?
e H2/2013 Titanium I  10535m?

Udaje jsou v ramci této analyzy uvedeny za jednotlivé pololeti (HI a H2). V roce 2013

tak byla nabidka kancelaiského trhu obohacena o vice nez 28 000 m>.

Rok 2014 znamenal pro celkovou nabidku modernich kancelafi v Brn¢ pfirtstek o vice

neZ 38 300m?, coZ predstavovalo mezirocné riist o 36%. Dokonéeny byly projekty:

 H1/2014 Titanium I 13200m>

« HI1/2014 CTPark Brno Phase 11 9500m?

- HI1/2014 Utad Price Mésta Brno 10 000m?
 H2/2014 Budova A — Technologicky Park 1800m?
 H2/2014 Budova B — Technologicky Park 3800m?

V roce 2015 tvotil podil budov tfidy A na budovéch tfidy B 80%, coz je o 10% vétsi
podil nez na trhu v Praze. V prvni poloviné roku nebyla dokon¢ena zZadna budova, i kdyz se ve
vystavbé nachizelo celkem 38 800m?, jejichZ dokonéeni se predpokladalo koncem roku 2015.
Do konce roku bylo mozné dokoncit pouze jeden developersky projekt, ktery na trh pfinesl
pouhych 1500m?, coZ je historicky nejhorsi vysledek za sledované obdobi. Vystavbu zahajilo

nékolik dalsich projekti, a tak bylo ve vystavbé ke konci roku 2015 téméf 70 tis. m>.

V prvnim pololeti roku 2016 ziadny developer nedokoncil své projekty, trh tak

stagnoval a celkova plocha modernich kancel4i{ se zastavila na 484 000m’. Druhé pololeti
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naopak pfineslo na brnénsky trh celkem 4 dokoncené projekty o celkové pronajimatelné ploSe
prevysujici 43 tis.m? a kancelafsky trh Brna tak skokem pievysil hranici 500 tis. m?> modernich

kancelatskych ploch. Nové dokonéené budovy v roce 2016 byly pfedevsim:

* H2/2016 CTOffice A2 7100m?

* H2/2016 Dorn  7600m?

* H2/2016 Campus Science Park C 13400m?
« H2/2016 Aredl Slatina O 15 300m*

Sougasné bylo ve vystavbé dalich 44 300m? kancelatskych ploch, z &ehoZ bylo v prvni

poloving roku 2017 dokonéeno celkem 17 300m?, a to:

e H1/2017 Sumavska Tower C  8300m>
e H1/2017 ROZMARYN office & parking 4700m?>
» HI1/2017 Technologicky Park Il budova C ~ 4300m?

Nejaktualnéj$i dostupna data tak v soucasné dobé uvadéji celkovou nabidku modernich

kancelafskych ploch v Brné piesahujici 547 000m?>.

Vyvoj na trhu od roku 2013 do prvni poloviny roku 2017 zachycuje piehledné

nésledujici graf:

Graf 17 Nabidka kanceldrského trhu - Brno
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Pomér mezi kancelafemi tiidy A a B v Brn¢ nikdy neklesl pod 65% a v soucasné dobé

se drZi na drovni 90%. Je to zplisobeno zejména po neustale se zvySujicich se narocich nijemct
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na kvalitni a moderni kancelafe. Skok v poméru A/B mezi H2/2013 a H1/2014 je zpiisobeny
dokonéenim zminénych developerskych projektt, které na trh pravé ptinesly vice nez 28 000m?

P s

,ackovych* modernich kancelaii.

Aktuilné je na brnénském trhu rozestavéno pies 40 000 m? novych kancelai'skych ploch.
VSechny aktudlné rozestavéné projekty jsou nové realizované developerské projekty
kancelatskych budov. Jedna se o budovu P v ramci Areélu Slatina, kterd na trh pfinese novych
15000m?, dalsi faze rozsahlého developerského projektu Campus Science Park - Budova D &
E s celkovou plochou pies 13 000m? a prvni fize projektu VInéna Office Park, konkrétng
vystavba budov F & G. VSechny vyjmenované projekty planuji jejich developeti dokoncit

v pribéhu let 2018-19.

6.3.2 Poptavka

VySe hrubé realizované poptavky po kancelaiskych prostorach v Brné€ je poplatna jeho
vyznamu v kontextu Ceské republiky. Jedna se o druhy nejvétsi trh v CR sroéni hrubou
realizovanou poptavkou na drovni 55-60 tis m?. Brno je metropoli Jihomoravského kraje, ktery
zahrnuje vice nez 1,1 mil. obyvatel s tim, Ze v samotném Brn¢ Zije pies 377 tis. obyvatel. Tim,
Ze ma Brna strategickou geografickou pozici ve sttedni Evropé€ vii¢i metropolim okolnich stati
véetn¢ Prahy nabizi dobrou dopravni dostupnost a rychly rozvoj zejména pak v oblasti
informacnich technologiich, védy, primyslu a obchodu. Rozvoji brnénského kancelaiského
trhu také napomiha jeho charakter univerzitniho mésta zahrnujici 14 vysokych Skol se 3
univerzitnimi kampusy. Ro¢né€ tak na pracovni trh pfichdzeji tisice absolventl, ktefi jsou
dobrym a kvalifikovanym zdrojem pracovni sily a napomahaji optimalnimu a souvislému ristu
mistnich i nadnarodnich spolecnosti sidlicich v Brn€. Spole¢nosti i investofi si za¢inaji pozici
Brna uvédomovat. V posledni dobé realizovalo svoji poptavku né€kolik vyznamnych IT
spolecnosti, které v Brn¢ konsolidovaly své pobocky nebo je rozsifovaly, popiipadé si zde
vytvorily silnéjsi detaSovana pracoviste.

Veskeré zminéna diivody tak Brnu vytvareji spole¢né s ndjmy na trovni 65% prazskych
headlinovych ndjma konkurenéni vyhody, které brnénsky kancelafsky trh tdhnou nahoru.
Podivame-li se na kfivku nabidky, pak vidime, Ze tuto pozici si uvédomuji i developefi, kteii

na trh pfinaseji kazdoro&né projekty s objemem kolem 35 000 m?.

Vroce 2010 tvofila hrubi realizovanid poptivka piiblizng 47 500 m?*rok. V

nasledujicim roce 2011 se poptivka po brnénskych modernich kancelafich utlumila na
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,,pouhych® 31 000m?, kterou vsak, co se do priiméru tyée, vykompenzoval silny rok 2012, ve

kterém se zobchodovala poptavka odpovidajici témé&t 55 000m>.

Vs v

S celkovou poptavkou pievysujici 43 000m? piisel rok 2013, kdy nejvétsi ¢ast poptavky
tvotily pfedprondjmy v tehdy novém projektu Titanium I. Tehdy relativné prazdné prostory ve
Spielberk Office Cetru zaznamenaly v roce 2013 poptavku piiblizng 5500 m?. Vyznamna byla

také renegociace v Campus Science Parku (4000m?).

V roce 2014 jiz realizovani poptiavka v Brné pievysila hranici 50 tis. m? a celkové
piinesla poptavku 52 900m?, coZ meziro&n& znamenalo nértist o vice neZ 20% poptavky v Brng.

Nejvyznamnéjsi realizovanou poptavkou tohoto roku bylo 14 400m? v CTParku.

Hruba realizovana poptavka véetné renegociaci v roce 2015 doséhla vice neZz 56 000m?,
coZ oproti roku 2014 znamenalo pro brnénsky trh opét nartst o 6,5%. Nejvétsi transakci pfinesla
spolecnost IBM, kterd v prvni poloviné roku prodlouzila smlouvu v Technologickém Parku

Brno ve vysi 12 950m? nasledovana poptavkou ve vysi 7000m? v Campus Science Parku.

V Brné byla v roce 2016 realizovana poptavka vcetné renegociaci na urovni téméf
60 000 m?, coz bylo opét piiblizné o 6% vice neZ v roce 2015. Pokud odeéteme renegociace a
podnajmy, tvofila ¢istd poptdvka po pronajimatelné plose administrativnich prostor 43 300m>.
Podobny vyvoj indikuje brnénsky trh pro rok 2017, kdyZ v jeho prvni polovin€ dosahla hruba
poptavka 25 300m?.

Nésledujici tabulka shrnuje vyvoj realizované hrubé poptavky na kancelaiském trhu

v Brné v letech 2013-H1/2017.
Graf 18 Poptdvka po kanceldrich - Brno - po pololetich
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Z grafu je patrnd nepravidelnost dokoncovani kancelarskych prostor, ktera je viditelna
zejména z doby druhé poloviny roku 2015 az do konce prvni poloviny 2016, kdy na trhu
developefi nedokondili 4dny novy projekt, resp. nové m? modernich kancel4ii. Druh4 polovina
roku 2016 na trh pfinesla najednou vice nez 40 000 m?. Tato skute¢nost vyvolava otazku &isté
absorpce, kterou je schopny brnénsky trh ro€né vstiebat. Statisticky vykazuje brnénsky trh
pozitivni ¢&istou absorpci, coZ predstavuje rozdil mezi dokonenymi m? modernich
kancelarskych ploch a Cistou realizovanou poptavkou bez renegociaci. Nasledujici tabulka

podava ro¢ni konsolidované udaje.

Graf 19 Poptdvka po kanceldrich - Brno - v jednotlivych letech
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Zdroj: vlastni zpracovdni, RRF

Z tohoto grafu je patrny rozdil hrubé a Cisté poptavky, kde tento rozdil tvoii renegociace
stavajicich najemct. Z grafu pak vyplyva podil Cisté poptavky na hrubé realizované poptavce
v jednotlivych letech, kde se tento podil pohybuje mezi 40-65%, coZ v absolutnich ¢islech
vyjadienych v m? znamena 19 — 38 tis. m® Graf pak zachycuje i vyvoj dokonéenych m?
kancelafskych modernich ploch, ktery se v jednotlivych letech pohyboval mezi 28-43 tis.m? (s
vyjimkou velmi slabého roku 2015). V roce 2015 byla vlivem dokonéeni pouhych 1500m?
novych ploch Cista absorpce mnohem vyssi, coz vedlo i kfivku neobsazenosti smérem k 10%.
Cist¢ statisticky po provedeni priméru dokonéenych ploch modernich kancelai a Gisté

poptavky v letech 2013-2016, bez uvazeni dalSich faktora trhu, vychazi tyto praméry:

» Dokonéené plochy 27 800 m?

 Cista realizovana poptavka 26 750 m? (Absorpce)

S ur¢itym nadhledem tak Ize tvrdit, Ze je Cista absorpce brnénského kancelaiského trhu

relativné vyvazena a poukazuje to na fakt, Ze je trh pfipraven absorbovat novou vystavbu

v podobé kvalitnich developerskych projektu.
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6.3.3 Najemné

N4jemné v rdmci Brné nezaznamenava velké vykyvy. V roce 2013 predstavovala cena
nejvyssiho dosaZitelného najemného vyse 13,5 EUR/m?/mésic za tzv. headline rent, tedy hrubé
njjemné, které najemce plati po ukonceni vSech pobidek od developera. Obvykle tvofi tyto
pobidky nijemni prazdniny, kdy je ndjem bud’ po ohrani¢enou dobu nulovy, popiipadé snizeny.
V téchto najjemnich prazdninach najemce obvykle dokoncuje fitouty vnitinich prostor, instaluje

svoje vybaveni a techniku a st¢huje se.

V roce 2014 a 2015 tento headline rent mirné klesl na 12,5 EUR/m*/mésic. Od druhé
poloviny roku 2015 pak jeho hodnota znovu stoupla na 13EUR/m?/mésic, kde se drZela az do
letosniho roku 2017, kdy se historicky vratila na hodnotu z roku 2013, tedy 13,5EUR/m*/mésic.
V ramci nésledujiciho pololeti trh neocekava vyraznou zménu a spise tak 1ze predpokladat, Ze

se tato cena bude nadale drZet na hodnoté 13,5EUR/m?/mésic, popiipadé mirné riist.

Vv, N

Nejvyssi dosaZitelné najemné v Brné je dosazitelné u projektd nejvyssi kvality,
s modernimi technologiemi, v dobré lokalité. Nejvyssiho ndjemného byva dosazeno pfi
pronijmech mensich jednotek do 500m? v takovychto modernich budovach. Ostatni budovy

kvality tiidy A maji ceny nidjemného nacenéné kolem 10-11,5 EUR/m?/mésic.

U budov tiidy B, které se nachédzeji ptrevazné v centru mésta, se nejvyssi dosazZitelné
nidjemné pohybuje mezi 6 - SEUR/m?*/mésic. Tyto budovy jsou pfevazné obsazeny lokalnimi
firmami a nenabizeji flexibilitu prostor s pfedpokladem stabilniho vyvoje. VétSinou se jedna o
star$i budovy, které nabizeji nizké najjemné ovSem vykoupené omezenym seznamem sluzeb,

nizkou reprezentativnosti prostor a komfortem pracovniho prostredi.

Na cenach ngjmu Ize vysledovat ur¢itou podobnost s prazskym trhem, kde se nejvyssi
dosaZiteln4 cena najmu v centru pohybovala v roce 2013 na hodnoté 21EUR/m?*/mésic, poté
v letech 2014, 2015 a 2016 klesla o cca.8% na 19,5EUR/m?*/mésic a poté se zacatkem roku
2017 posunula opét smérem nahoru a aktudlné dosahuje 20EUR/m?*/mésic. Stejné jako cena
nejvySe dosazitelného nijmu na brnénském trhu ani tato prazska cena se zatim nevratila na

hodnotu z roku 2013 a pro letoSni rok se neptedpoklada jeji rist.
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6.3.4 Neobsazenost

Mira neobsazenosti v ramci sledovaného obdobi aZ na mirné vykyvy v H2/2014 a
2H/2016 na brnénském kancelarském trhu klesa. V roce 2013 a 2014 se kolisavé pohybovala
mezi 17-19%. Po roce 2014 se neobsazenost vlivem zvySujici se poptavky a dobré absorpce
trhu sniZzovala az k hranici 12%. V druhé polovin€ roku 2016 neobsazenost velmi mirné rostla
nad 12%, coZ se vsak s prvni polovinou roku 2017 zménilo a mira neobsazenosti klesla na
dnesnich 9,7%, coz je velmi dobrd hodnota a ta jen indikuje stabilizaci trhu a jeho pozitivni
absorpci a schopnost na trh pfinést dal$i m?> modernich kancelatskych ploch. Jak bylo ziejmé
na grafu poptavky, v dnesni dob¢ je po kvalitnich a modernich kancelafskych prostorach hlad,
coz je dalSim indikatorem pozitivné vyvijejiciho se kancelarského trhu v ramci mésta Brna.

Graf 20 Neobsazenost - Brno
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6.3.5 Brno - shrnuti

Brno ma strategickou pozici vici stfedoevropskym metropolim jako je Praha, Viden,
Bratislava a Budapest. Brno pfedstavuje maly trh, na kterém nelze piimo sledovat korelaci
s hlavnimi makroekonomickymi ukazateli. UrCitou korelaci lze sledovat pouze v dil¢ich

ukazatelich. Tento fakt je vSak ve svém dusledku pozitivni, jelikoZ trh nereaguje tak citlivé na

.....

V soucasné dobé je na brnénském trhu vice neZ 540 tis.m?> modernich kancelafskych
prostor, které z 80% tvoii kancelafe tiidy A a ze zbylych 20% kanceldfe typu B. Nové
developerské projekty modernich a kvalitnich kancelaiskych prostor typu A se vétSinou

nachdzeji mimo centrum v pfilehlych méstskych castech, v centru se soustfed’uji spise
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kancelate tiidy B. V roce 2017 se nova nabidka vyrazné zpomali, dokonceno by mélo byt jen
17 000m?, coz ptedstavuje pouze 3,3% rist. Vyrazné zvyseni nabidky vlivem dokondeni
nckolika vyznamnych kancelafskych projekti je o¢ekavano na rok 2018, kdy by mélo byt

dokonéeno az 56 000m?, tedy vice nez tiindsobek roku z roku 2017

V Brné brzdi rozvoj neexistence nového tizemniho planu. Brownfieldy v centru a SirSim

centru mésta tak zastavaji stdle nevyuZity.

Spolecnosti, které si kancelafe pronajimaji, neustidle zvySuji naroky na prostory a
vyhledavaji nejvice moderni kvalitni prostory novostaveb ¢i komplexnich rekonstrukci
nachézejici se mimo centrum Brna v ndvaznych méstskych ¢astech a byvaji soustfedény do
business parkii (Titanium, Spielberk Office Centre, CTPark Pondvka, Campus Science Park,
Brno Business Park). Nejvétsi rozmach z pohledu segmentu najemct zaziva Brno v podobé¢ IT
firem, které tvoii spolecné s vyrobnimi spole¢nostmi a spole¢nosti z oblasti bankovnictvi a

finan¢nich instituci nejvetsi Cast poptavky.

Diky silné poptévce z poslednich let se na brnénském trhu dobie absorbuji nové
developerské projekty kancelafskych ploch a sniZuje se neobsazenost téchto projekti.
Nedostatek novych kancelafi vSak muze vést ke zvySovani ndjjemného. Na brnénském trhu si

2, nez bylo dokonéeno a to az 60 000m>.

nijjemci pronajali ve sledovanych letech vice m
Aktudlni neobsazenost je pod hranici 10%, coZz pfedstavuje cca 53 000m? volnych
kancelarskych ploch. Ocekavat Ize zvySeni predprondjmu jesté pied dokoncenim projektii a to
z divodu omezeného vybéru novych kanceléii, které se v roce 2015 a 2016 nepodaftilo na trh

dokoncit v poptavkou Zadané mife.

Na stran¢ poptavky se pohybuji spiSe lokélni tradi¢ni firmy, pro které neni urcujici
pozice v Praze, kde jsou headlinové najmy téméi o 35% vyssi nez Brné€. Vice nez 41% vSech
pronajatych prostor v Brné obsazuji IT firmy. Oproti ostatnim veétSim méstim je tento podil
vyrazn¢ vysSi. Aktudlni nejvys$si dosazitelnd cena ndjmu v Brné se pohybuje na 13,5

EUR/m?*/mésic (Praha na drovni 20EUR/m?*/mésic).

V centru Brna se nachézeji spiSe starSi kancelére tfidy B, kde se cena pohybuje mezi 6-
8 EUR/m?/mésic. Tyto kancelafe nenabizi takovy komfort prostiedi, reprezentativnost a

vybaveni technologiemi. Takové budovy nedisponuji takovymi sluzbami, jako kancelafe tiidy

A.
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Nasledujici souhrnna tabulka shrnuje veSkeré vySe zminéné atributy brnénského trhu
v jednotlivych pololetich (H1 a H2).
Tabulka 7 Souhrnnd tabulka dat - Brno

KanceldFsky trh - BRNO 2013 2014 2015 2016 2017
1H 2H 1H 2H 1H 2H 1H 2H 1H
Nabidka 416000 | 428800 | 461500 | 482400 | 482900 | 487600 | 484000 | 525000 | 547000
Pomér A/B 76 76 79 79 80 80 78 80 80
Dokonéeno (v m?) 17600 | 10535 | 32700 | 5600 0 1500 0 43300 | 17300
Ve vystavbé (v m?) 32000 | 64000 |32900 |49300 |38800 |[69600 |[75300 44300 |40200
Realizovana poptavka (v m?) 24300 | 19300 | 9000 43900 | 26400 |[30000 |[32500 |[27600 |25300
Cista poptavka (bez renegociaci, v m?) 11900 | 6800 4630 15000 | 13500 |25000 |28800 | 1380
Neobsazenost (v %) 16,8 19,1 17,4 19,6 16,5 13,7 11,8 12,1 9,7
Celkem volnych kanceldfi (v m?) 69888 | 82000 | 80300 |[94700 | 79600 | 66900 |56900 |63400 |53300
Nejvyssi dosazitelné najemné EUR/m*mésic | 13,5 13,5 12,5 12,5 12,5 13 13 13 13,5

Zdroj: vlastni zpracovdni, RRF

6.4 VYHLED TRHU

V soucasné dob¢ jsme na kancelarském trhu svédky pozitivniho vyvoje, kdy se zvySuje
poptavka, sniZuje se neobsazenost, v nabidce jsou kazdorocné zajimavé a kvalitni projekty,

developeti maji chut’ stavét dalsi projekty.

Ceska republika je v hospodaiském rtistu, ekonomice a firmam se daii. Paradoxné je
dnes$ni nejvétsi hrozbou nizkd nezaméstnanost, kterd muze do jisté miry kancelaisky trh
zasdhnout. Dle prizkumu ARTN, kterda dotazovala feditele velkych developerskych
spolecnosti, se nizkd nezaméstnanost miiZze v ramci kancelafského trhu negativné projevit
v odlivu spole¢nosti z Ceské republiky. Tento nazor vnimam spise jako pesimistickou variantu
vyvoje na trhu, kterd nepocita s piilivem novych spole¢nosti do CR. Dnes se na trhu pohybuje
n&kolik vyznamnych spoleénosti, které planuji do CR umistit své centra sdilenych sluZeb &i

detaSovanych pracovist’.

V soucasné dobé¢ je pravdou, Ze do znacné miry tvoii poptavku renegociace, popiipadé
se firmy vlivem dobré ekonomické situace na trhu rozvijeji a expanduji, pro své nové
zameéstnance hledaji nové kancelare a roz$ifuji se. Pomér takovychto poptavek prevySuje priliv

N2 2

novych spole¢nosti mificich se svymi podnikatelskymi aktivitami do CR.

Na trhu lze nadidle ocekavat zvySujici se poptavku po kvalitnich a drazsich
kancelarskych prostorach tfidy A. Nijemci budou zvySovat své naroky nejen na technicky
standard prostor, ale 1 na interiérové upravy a moderni pojeti prostor a pii feSeni vnitiniho

fitoutu tak budou pozadovat vyssi standardy.
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V budoucich letech bude také moZné sledovat rozvoj tzv. co workingovych center.
Koncept sdilenych kancelaii je pro dneSni zrychlenou dobu a vyvijejici se ekonomiku nestalych
pracovist’ nékterych spolecnosti jednim z moznych trenda dalSich let. Rozvoj takovych center
je mozné pozorovat na evropském i globalnim trhu. K systému co workingovych center
pfistupuji nejen mensi lokalngjsi firmy ale 1 velké korporace. Vyhodou téchto center je mozné
navazani spoluprice s dalSimi subjekty, uvolnénéjSi atmosféra na pracovisti a také jasné
definované naklady na pracovisté.

Kancelaisky trh se za posledni 1éta jeho vyvoje stabilizuje, zvySuje se poptavka po

kvalitnich a modernich kancelafich, sniZuje se neobsazenost novych developerskych projektu.

Ptitom je vSak porad dostatek prostor pro vybér potencidlnich najemcti.

Meénici se styly pracovnich néavyktli, novych technologii, home workingu ¢i co

workingovych kanceléii budou mit urcity vliv na budouci vyvoj trhu s kancelafskymi plochami.

Analyzovana data vSak nasvédcuji obecné naklonéné situaci pro nové developerské
projekty nabizejici nové prostory, které umi dnes trh dobfe absorbovat. Dulezité je vSak piijit
na trh s kvalitnimi projekty v dobré lokalité s vysokym standardem. N¢kolik vyznamnych

developerskych projekti v Brn¢€ a jejich podrobnéjsi technickou specifikaci a mozné faktory,

které ovliviuji jejich uspéSnost, jsou predmétem dalsi kapitoly.

80



7  BLIZE HODNOCENE PROJEKTY

Ptedchozi kapitola shrnula prazsky a brnénsky trh jako celek pro pochopeni vyvoje a
vymezeni zévislosti na kanceldiském trhu v Ceské republice. Nésledujici kapitola bude
zamétena na konkrétni developerské realizované ¢i pripravované projekty, které jsou z pohledu
brnénského trhu nejvyznamnéjsi. Zaméii se také na konkrétni specifika, standardy a faktory,

které v ramci dneSni konkurence a poptavky musi nové developované budovy spliovat.

71 STAVAJICI VYZNAMNE PROJEKTY

BliZe tato prace analyzuje stavajici developerské projekty brnénskych vyznamnych
administrativnich budov ve standardu A, které se nachazeji v centru, poptipad¢ v §irSim centru

mésta Brna.

7.1.1 Mapa hodnocenych projekti
Nasledujici mapa vymezuje lokality hodnocenych stavajicich a pfipravovanych
vyznamnych developerskych projekti v ramci Brna.

Obrdzek 2 Mapa blize hodnocenych projektii
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Zdroj: CBRE, Google maps
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7.1.2 Titanium I

Vv

Titanium je jednim z nejmodernégjSich Obrdzek 3 Titanium 1
developerskych projektii kancelarskych prostor v ramci |
Brna, jehoZz devizou je vybornid lokalita a dopravni
dostupnost vici centru (5 min pésky) i vici méstskému
okruhu a napojeni na dédlni¢ni systém D1 a D2. Vybornou
dopravni dostupnost zajiStuje i MHD nachézejici se
nedaleko od zastivky prestupniho uzlu. Komplex budov
lezi v tésné blizkosti centra Brna. Velmi dobte dopliuje
centrum Brna, kde chybi kanceléfe tiidy A, i pfes jednu z

nejvys§ich cen ngjemného v Brné tak patii k |

nejpopularnéj$im a nejvyhledavanéjsim projektim. e

Zdroj: http://www.titanium-brno.cz
Tabulka 8 BliZe hodnoceny projekt — Titanium 1

Developer/vlastnik JRA Group

Stav Existujici

Rok vystavby 2013

Celkova plocha k prondajmu (v m?) |23 735

Prostory k dispozici (v m?) 1900

Lokalita developerského projektu 10/10

Adresa Nové Sady 996/25
Umisténi vuci centru Sir$i centrum/Centrum

Centrélni recepce s rozlohou cca 400 m2, Sluzby recepce
a ostrahy 24/7, vyhrazené parkovisteé pro navstévniky v
podzemnich garazich, kavarna, restaurace, prodejna
Sluzby v budové a okoli peciva, kadetnictvi, fitness, poStovni podatelna v recepci,
vcetn¢ odesilani poSty, bankovni sluzby - vybérové
bankomaty, umélecka galerie, expresni kvétinarstvi,
sprava komplexu, zcela bezbariérovéd budova

Pristup 24/7 ano
Tiida A
Zdvojené podlahy, Snizené podhledy, Detektory kourte,
Popis tiidy Opticka vlakna, Oteviratelna okna, EZS, CCTV, EPS,
ACS

Flexibilita uspoiadani - space plan -

moznost vlastniho FITOUT ano

Certifikace BREEAM

Zdroj: vlastni zpracovdni
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7.1.3 Spielberk Office Centre

Spielberk Office Centre je
nejrozséhlejSim a nejvetsim
developerskym projektem zamcfenym
na kancelarské prostory v Brné.
S pronajimatelnou plochou modernich
kancel4ii ¢inici 75 000m? se podili na
celkové nabidce v Brné cca 14%. Jeho
vysadou je velmi dobra lokalita, ktera je
optimalni jak v Sir§ich vztazich (dobré
spojeni do centra autem i MHD, velmi

dobré napojeni na vné&jsi méstsky okruh

a dalnicni systém), tak aredlové
(rozsahlé podzemni parkovéni,
piitomnost  sluzeb a  obcanské
vybavenosti). Jednd se o moderné

vybavené kancelarské prostory tfidy A
nabizejici 3 typy budov, a to The Villas,
IQ Buildings a The Towers.

Obrdzek 4 Spielberk Office Centre

%

=

3 309 m*

Zdroj: http://www.spielberk.cz

Tabulka 9 BliZe hodnoceny projekt Spielberk Office Centre

Developer/vlastnik CTP Invest
Stav Existujici
Rok vystavby 2006-2012
Celkovi plocha k pronajmu (v m?) 75000
Prostory Kk dispozici (v m?) 3000
Lokalita developerského projektu 8/10
Adresa Holandské 874/8
Umisténi vici centru Sirdi centrum

Sluzby v budové a okoli

Pfimo v komplexu budov jsou najemctim k dispozici
restaurace, kavarny, showroomy, obchody, pobocky
bank, prodejna novin, kadefnictvi, notaf, posilovna
nckteré dalsi prvky ob¢anské vybavenosti.

Pristup 24/7 ano
Trida A
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Klimatizace, Zdvojené podlahy, SniZené podhledy,
Opticka vlakna, Oteviratelna okna

Vyuzivani sluzeb recepce vcetné tiidéni posty,
vyuzivani toalet, relax zon, kuchynky vc.
konzumace, tklidovych sluzeb, copy centra a
parkovani pro navstévy

Popis tiidy

Standard tiidy a sluzeb

Flexibilita uspoi-adani - space plan -
moZnost vlastniho FIT OUT

ano

Zdroj: vlastni zpracovdni

7.1.4 Campus Science Centre

Campus Science Park pfedstavuje jeden z nejvétsich a nejmodernéjSich business parki
v rdmci Brna. Oproti vySe hodnocenym projektim umisténym na méstském okruhu blizko
centra se Campus Science Park rozklada v okrajové méstské ¢asti Bohunice. LeZi na zdpadnim
okraji mésta pobliZ vyznamné tepny smétujici do centra mésta a také ptimo na D1 smér Praha.
Campus Science Park je soucasti moderni ¢tvrti, kterou tvoii obchodni centrum, univerzitni
kampus, rozsahly aredl laboratoifi CEITEC a Fakultni nemocnice Bohunice nebo vznikajici
reziden¢ni komplex. Projekt je tak sice umistén mimo centrum, sluzby v okoli mé vSak dobfe
zajistény kvalitnim zdzemim. Jedna se o kanceléte tfidy A. V soucasné dob¢ probiha realizace
dalsi etapy vystavbou budov D a E. Projekt je sloZen z 5 hlavnich budov, které nabizeji vysoky
standard, flexibilni uspofddani a kancelafe zde lze pronajmout za ceny o 8% niZ8i nez vySe

hodnocené projekty.
Obrdzek 5 Campus Science Park

Zdroj: officemap.cz
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Tabulka 10 Blize hodnocené projekty - Campus Science Park

Developer/vlastnik Campus Science Park Office C

Stav Existujici

Rok vystavby 2009-2018

Celkova plocha k prondjmu (v m?) 49 000

Prostory Kk dispozici (v m?) 13200

Lokalita developerského projektu 6/10

Adresa Netroufalky 770, 625 00 Brno-Bohunice
Umisténi viici centru Vnéjsi okruh mésta

Sluzby v budové a okoli

Recepce s denni sluzbou, nepfetrzita ostraha budov,
pripojeni na pateini sit vysokorychlostniho internetu,
protisluneéni Zaluzie, parkovisté pod budovami, pro
velké najemce moZnost umisténi loga na budovu,
obchodni centrum, kavarny, restaurace, bankovni
sluZby, univerzitni kampus, nemocnice, posta, sprava
centra

Pristup 24/7 ano
Trida A

Zdvojené podlahy, SniZené podhledy, Detektory
Popis tiidy koufte, Opticka vlakna, Oteviratelna okna, EZS,

CCTV, EPS, ACS

Flexibilita uspoiadani - space plan -
moznost vlastniho FIT OUT

ano

Certifikace

Zdroj: vlastni zpracovani

7.2 PLANOVANE VYZNAMNE PROJEKTY

V soucasné dob& je na brnénském trhu rozestavéno pies 40 000m> novych

kancelaiskych ploch. VSechny aktudlné rozestavéné projekty jsou nové realizované

developerské projekty kancelarskych budov. Jedn4 se o budovu P v rdmci Areélu Slatina, ktera

na trh pfinese novych 15000m?2, dalsi faze rozs4hlého developerského projektu Campus Science

Park - Budova D & E s celkovou plochou pies 13 000m? a prvni fize projektu Vinéna Office

Park, konkrétné vystavba budov F & G — zde se pifedpoklad4 uvedeni do provozu pfiblizné

11 500m?. Viechny vyjmenované projekty planuji jejich developeii dokon¢it v priib&hu roku

2018.



7.2.1 Landmark Office Building

Landmark Office Building je
nova kancelafska budova v tésné blizkosti =
centra, kterd mé vyruast v proluce pfi kiiZeni
ulic Kolist¢ a Milady Hordkové. Nabidne
vice nez 9000m? hrubych podlaznich ploch i,
na 10 nadzemnich a 2 podzemnich podlaZich

a zaru¢i kancelare tiidy A+, které pro tuto

lokalitu nejsou typické.

Obrdzek 6 Landmar Oce Building_ 7

Zdroj: trikaya.cz

Tabulka 11 Blize hodnocené projekty - Landmark Office Building

Developer/vlastnik Trikaya

Stav Ptipravovany

Rok vystavby 2019

Celkovia plocha k prondjmu (v m?) 9150

Prostory k dispozici (v m?) 9150 (typické patro cca 1200m?)
Lokalita developerského projektu 10/10

Adresa Kolisté 15, Brno

Umisténi viici centru Sirsi centrum/Centrum

Sluzby v budové a okoli

Okoli jiz v dnesni dobé nabizi veskeré typické sluzby
kancelafskych objekti jako notéfe, postovni sluzby,
restaurace a kavarny, finan¢ni uirad, parky a prostiedi
pro odpocinek. Landmark tak bude téZit zejména z
prilehlych rozvinutych sluzeb okoli, v rdmci budovy
vsak vznikne kvalitni zdzemi nejen v jeho vnitrobloku
pro naro¢né klienty

Trida AAA
Klimatizace, Zdvojené podlahy, variabilita usporadani
Popis tiidy a moderni systémy a technologie zajist'ujici tfidu A+

(AAA)

Flexibilita uspoi-adani - space plan -
moznost vlastniho FIT OUT

ano

Certifikace

LEED

Zdroj: vlastni zpracovdni

86



7.2.2 VInéna Office Park

~~~~~

s uvedenim do provozu 120 tis. m* modernich a dostupnych kancelafi v t&sné blizkosti centra.

Projekt je velmi dobfe umistén v blizkosti vSech typt brnénské hromadné dopravy a dostupny
Obrdzek 7 Vinena Office Park

< .-—-a.§¥ W%L

bude 1 automobilovou

dopravou z méstského okruhu.
Projekt je realizovin na tdzemi .,
brownfieldu byvalé textilni
tovarny Vinéna. V prvni fazi je
pfipravovano celkem 45 000 m* =N _
kancelaiskych ploch. ‘h o ' N R e 53 A‘ZP:
Zdroj: officemap.cz
Tabulka 12 Blize hodnocené projekty - Vinena Office Park

Developer/vlastnik CTP Invest

Stav Ptipravovany

Rok vystavby 2018 (1.faze)

Celkova plocha k prondjmu (v m?) 120 000

Prostory k dispozici (v m?) 11500 (nabizené ke konci roku 2018)
Lokalita developerského projektu 10/10

Adresa Netroufalky 770, 625 00 Brno-Bohunice
Umisténi vuci centru Sirsi centrum/Centrum

Dobra dostupnost sluzeb aredlovych i dostupnost
mimoareéalovych sluZeb, predpokladaji se rozsahlé
Sluzby v budové a okoli objektové sluzby - obdobné jako ve Spielberk Office
Centre (jeden vlastnik), v blizkosti OC Vaiikovka,
Tesco a dalsi

Trida A
Popis tiidy Standard je ocekavan StC_]\I{lXi jako Spielberk Office

Centre vcetné nejmodern¢jsich systémi a technologii.

Flexibilita uspoiadani - space plan -

moznost vlastniho FIT OUT ano

Certifikace BREEAM

Zdroj: vlastni zpracovdni




8  PROJEKT PROSPERA - NOVA ZBROJOVKA

Vramci predeslych kapitol tato price analyzovala realitni trh s komerénimi
developerskymi projekty kancelaiskych budov na dvou nejvyznamnéjsich trzich v Ceské
republice a to v Praze a Brn¢. BliZe byl pak touto praci ptibliZen brnénsky trh, kde byly poté
specifikovany a hodnoceny nejvyznamnéjSi stavajici a pfipravované konkrétni projekty

kancelafskych budov.

Cilem nasledujici kapitoly je posouzeni proveditelnosti v souCasné dobé
piipravovaného projektu Prospera-Narad'ovna formou studie. Studie pak posuzuje

proveditelnost tohoto projektu a predikce jeho dspéSnosti v ramci brnénského trhu.

Uvedené technické informace vychéazeji z projektové dokumentace ptipravovaného
projektu Prospera-Narad’ovna. Projektova dokumentace projektu byla poskytnuta pro tcely této

prace developer projektu.

Odhady néakladt, vynost, casovy harmonogram projektu, rizika a jejich predikce v Case
jsou pouze odhadem zpracovatele této prace. Odhady byly zpracovany pouze pro ucely této
diplomové prace a nereflektuji tak jakékoliv developerem uréené realizované ¢i piedpokladané
prodejni/najemni ceny ani realné niklady projektu. Odhady byly tvofeny z analyzy a poznatka

uvedenych v této praci a konzultaci s developerem projektu.

8.1 POPIS PROJEKTU

8.1.1 Nova Zbrojovka

Projekt administrativné provozniho objektu Prospera-Nafad'ovna se nachdzi v aredlu
byvalé Zbrojovky Brno na pozemku p.¢. 1125/3 v k.i. Zabrdovice a je soucasti rozsahlého a
komplexniho projektu Nova Zbrojovka developera CPI Property Group. Cilem tohoto projektu
je dnes jiz témé&f nevyuZitému brownfieldu navratit Zivot a vytvofit zde moderni a
plnohodnotnou méstskou ctvrt’ tvofenou modernimi kancelarskymi budovami, rezidenénim
bydlenim, maloobchodnimi plochami ¢i plochami pro lehkou vyrobu. Areal projektu Nova
Zbrojovka (byvala Zbrojovka Brno) se nachazi v SirSim centu mésta Brna ve méstské Casti
Brno-Zidenice, kterd piimo navazuje na centralni méstskou ¢ast Brno-Stfed. Nova Zbrojovka

tak nabizi dobrou dopravni a pési dostupnost.

Realizace projektu je planovana do n¢kolika etap. V soucasné dob¢ probihaji v aredlu

rozsahlé demolicni a sanacni prace, které budou probihat v nasledujicich né¢kolika letech.
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Dal§im krokem prvni etapy je pfiprava tzemi, navrh urbanistického feSeni a funkcniho
roz€lenéni aredlu, které je vazané na zménu izemniho planu mésta Brna. Soucasti prvni faze

projektu je pak praveé rekonstrukce objektu Prospera-Nafad’ovna.

8.1.2 Prospera-Narad’ovna

Prospera-Néarad’ovna (interni pracovni nazev pro projekt) je stivajici objekt byvalé
nafad’ovny tvofeny stfedni mohutnou ocelovou konstrukei o 4 vyrobnich patrech a jednom
kancelafském patte. Na stfedni vyrobni ¢ast provozné a funkéné navazuji po obou stranich
objektu devitipodlazni pfistavky tvofené skeletovou Zelezobetonovou konstruket, které slouzily

jako administrativni a socidlni provoz.

Obrdzek 8 Prospera-Ndradovna

e

Zdroj: novazbrojovka.cz

V rdmci stavebnich dprav/rekonstrukce budou do stfedni Casti ptivodnich vyrobnich
vysokych pater vkladdna novd mezonetova patra, kterd budou navazovat na patra bo¢nich
ptistavkll, ¢imz vznikne devét plnohodnotnych patek po celém plidorysu objektu. Odstranéna
bude kompletné obélka objektu, ponechdny budou pouze skeletové konstrukce a stropni nosné
konstrukce. Nové budou feSeny veSkeré patetni objektové rozvody, komunikacni jadra, vnitini
parkovani, nova obalka budovy, hygienické zdzemi, nijemni jednotky. Soucasti projektu jsou 1
komer¢ni retailové jednotky sluzeb umisténé ve spodnich patrech objektu, které budou

zajiStovat objektové sluzby pro zvySeni komfortu zaméstnanci objektu a areélu.
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Obrdzek 9 Kanceldrské prostory typického dvojpatra - Prospera-Ndradovna

Zdroj' novazbrojovka.cz

Developersky ptipravovany projekt tak fteSi rekonstrukci stavajiciho vyrobné-
administrativniho objektu a jeho adaptaci na administrativné provozni objekt. Projekt Prospera-
Néarad’ovna je v soucasné dobé¢ ve fazi piipravy a jeho realizaci planuje developer na roky 2018-

2019. Dokon¢eni projektu developer predpoklada na konec prvniho pololeti roku 2019.

Celkovy obestavény prostor objektu je 123 717 m3 na zastavéné plose 3749m?. Veskeré
sousedni pozemky jsou v majetku stejného vlastnika, kterym je NOVA ZBROJOVKA, s.r.o.
(jedna se o SPV realitni a investi¢ni skupiny CPI Property Group).

Nésledujici tabulka shrnuje zdkladni kapacity objektu. Jedna se o kapacity urcené
z projektové dokumentace poskytnuté developerem. Nasledujici ¢lenéni na jednotlivé typy
pronajimatelnych ploch je ndvrhem (odhadem) moZzného roz¢lenéni ploch a pro tcely stanoveni
pronajimatelnych ploch byla zvolena metodika urCovani pronajimatelnych ploch dle GIF.

Tabulka obsahuje 1 pomérové ukazatele efektivnosti dispozi¢niho a funkéniho feSeni objektu.
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Tabulka 13 Prospera - Ndradovna - odhadované kapacity objektu

Zastavéna plocha v [m?] 3749
Obestavény prostor v [m?3] 123717

Pronajimatelné plochy dle metodiky GIF v [m?] -

oznaceni plochy EN popis CZ popis -
GFS (BGF) Gross floor space | (Hruba piidorysna plocha) | 32065
No rental area | (nepronajimatelna plocha) 5115
RA-C (MF-G) Rental area (pronajimatelné plocha) 26950
Exclusive use (vyhradni uzivani ploch) 19490
RA-C2 (MF-G2) Collective use (spole¢né uzivani ploch) 3160
_— dﬁ;é‘:;’ﬁ;‘;) (plochy hromadnych gardzf) | 4300
Pocet trvalych pracovnich mist 1952

Poméry a statistické vypocty -

vyjadiuje kolik % celkové pronajimatelné
pomér RA-C/GFS plochy lze z celkové hrubé podlahové plochy | 84,0%
kapitalizovat
pomér RA-O/GFS vyjadiuje kolik % z celkové hrubé podlazni 16.0%
plocha nelze pronajmout
pomér HG/GFS VyjadeJe;; kolik °/ng celkové podl/ai,ni plochy 13.4%
ude vyuzito pro parkovani

pomér RA-C1/RA-C vyjadiuje, kolik % Cini vyhradné uzivané 72.3%

prostory z celkovych pronajimatelnych prostor

Zdroj: vlastni zpracovdni, projektovd dokumentace stavby

Z téchto dat vyplyva, Ze lze odekdvat pfiblizné 27 000m? pronajimatelnych ploch

v objektu s tim, Ze pfiblizn€ 72% téchto ploch tvoii vyhradné uzivané plochy pro najemce, kde

lze uvaZovat hlavni hrubé najemné (headline rent) — v absolutnim vyjadfeni to je 19490m?>.

Ptiblizné 13,5% pronajimatelnych ploch pak v projektu zabiraji garize, které budou realizovany

vramci INP a 2NP a ¢itaji parkovaci plochu pro 107 osobnich aut. Zbylych 14,5%

pronajimatelnych ploch tvoii plochy RA-C2, které zahrnuji vstupni lobby, recepci, chodby a

dalsi spolecné prostory a budou najemctim rozpocitiny ve form¢ add-on faktoru s pfifazenim

niZ$i ceny najmu.

Pfi zpracovani projektové dokumentace byl investor a projektant limitovan stavajici

dispozici, funkénim a provoznim feSenim vyuziti objektu. I pfesto se podatfilo minimalizovat

,»mrtvé metry” uvnitt dispozic a diky vklddanym mezonetovym patrim maximalizovat

pronajimatelné plochy a tak navrhnout efektivni feSeni budouciho provozu v ramci objektu.
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8.2 EKONOMICKE HODNOCENI PROJEKTU

8.2.1 Naklady Projektu

Projekt je v soucasné dob¢ ve fazi ptipravy a v souc¢asné dob¢ probihd vybérové tizeni
na zhotovitele stavby. Pfi zpracovani této prace tak nebylo mozné vychazet z realizovanych cen
konkrétnich nakladovych rozpocéti, a proto jsou ndklady modelovany na zakladé odbornych

odhadt a odvozenych nékladl zpracovatele této prace.

Predpokladanou cenu stavebnich praci objektu Prospera-Narad’ovna 1ze odhadnout na
zéklad€ vynasobeni obestavéného prostoru a jednotkové ceny urcené dle JSKO (Jednotna
klasifikace stavebnich objektl) pro rok 2017. Objekt by byl zaclenén do oboru vystavby 801.6,
nema vSak jednotnou konstrukéné¢ materidlovou charakteristiku (kombinace ocelova
konstrukce JC2017=7983K¢/m3, montovany Zelezobetonovy skelet JC=6536K¢/m3 — prumér
vychdzi na 7260K¢/m3) a navic se jednd o rekonstrukci stavajicitho objektu. Zakladni
rozpoCtové naklady by tak pii tomto piistupu k odhadu nakladii vychazely kolem 898 mil.K¢,
coz povazuji za velmi hrubé a nepfesn¢ odhadnuté naklady. Tento zavér do jisté miry potvrzuje

vydavatel JKSO, ktery potvrzuje odchylku ukazatelli od redlnych cen mezi +-15-25%.

Obvyklejsim piistupem k odhadu stavebnich nékladii v rdmci tohoto typu projektd je
odhad realizovany pies celkové plochy objektu. GFS — Gross floor space objektu Prospera je
32 065m>. Na zakladé odborného odhadu a analyzy obdobnych projektl Ize stanovit
jednotkovou cenu na m? ve vysi 22 000K&/m?. Odhadnuta cena stavebnich naklad® vychazi
kolem 705,4 mil. K¢. Pro ucely této studie tak bude déile uvazovino s odhadem stavebnich

nékladi ve vysi 705 430 000KE¢.

Ostatni nédklady, které zahrnuje souhrnny rozpocet developerského projektu, jsou
odvozeny z procent uvedenych dle sazebniku UNIKA a piipadné z procent, které obecné

uvazuji developefi pfi tvorbé studii proveditelnosti a developerskych rozpocti.
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Tabulka 14 Odhadované ndklady projektu - developersky rozpocet

% vyjadieni

Polozka Popis nakladu ¢astka nakladové
slozky
odhad dle cenové mapy
Nékup nemovitosti - (JC=2000K¢&/m2; ZP=(3749m2 y o
1 o objekt+ cca 2500m2 12480000 K¢ [ 1,5%
prostranstvi kolem objektu)
2 | Stavebni néklady ;’gg%gg;ggﬁgfsmz’ 705 430 000 K& | 84,2%
Projektova dokumentace | DSP,DVD,DPS,DSPS - odhad N 0
R 2,5% ze stavebnich naklads | L/ 02> 120 K€ ) 2.1%
TDI, ManaZer stavby, Autorsky
4 |Projektovy management |dozor - odhad 2,5% ze 17635750Ke  |2,1%
stavebnich nakladt
preloZky, sanace dzemi a
5 |Piiprava izemi objektu, infrastruktura okoli, 19 000 000 K¢ [2,3%
komunikace - odhad
6 | Vyvolané stavebni 1% ze stavebnich nakladii 7054300Ke  |0,8%
naklady
poplatek za vedeni a fizeni
7 Development a Letting proj qktu a nasledny proné}j M 56 017200KE | 3.4%
fee (leasing) - 4% ze stavebnich
nékladi
3 Operaéné-provozni Property a/fagility management, | 5 50 000 ks 0.6%
naklady energie a udrZba - odhad
9 |Marketing projektu 1,2% ze stavebnich nakladd 8 465 160 K¢ 1,0%
10 | Rezerva projektu 2% z celkovych nakladi 16422363 K¢ [2,0%
Celkové odhadované naklady projektu 837 540 523 K¢ | 100,0%

Zdroj: vlastni zpracovdani

Tyto néklady neuvazuji finan¢ni naklady, vyplyvajici z ptipadnych dvéra a piipadné
dalsi néaklady spojené s projektem, financovanim projektu, popiipadé¢ dalSich vlivi.
Financovani projektu se vétSinou sklada ze slozky vlastnich zdroji a slozky cizich zdrojt, kde

ob¢ slozky maji urcité naklady na jejich pouziti.
8.2.2 Vynosy projektu

Vynosy projektu jsou stanoveny na zakladé stanovenych kapacit objektu Prospera a na
zéklad€ analyzy ndjemného pro mésto Brno a pro projekty obdobné vyznamnosti. Celkova

pronajimateln plocha objektu RA-C je stanovena na 26950 m?>.

Analyzou kancelatrského trhu mésta Brna bylo stanoveno nejvyssi dosaZitelné najemné
pro obdobnou lokalitu, tfidu standardu budovy, dopravni dostupnost a dalsi faktory ve vysi
13,5EUR/m?*/més. Na zikladé srovnani blize hodnocenych projektii se poZadované ndjemné u

obdobnych budov uvazuje ve vysi 11,90-12,90 EUR/m%*més. Pro téely posouzeni
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proveditelnosti projektu bude dale uvazovano headline rent ve vysi 12,5EUR/m?/més. Cena za
uzivani spole¢nych prostor byva developerem vyjadfeni procentualné a pfifazena konkrétnimu
najemci. Konkrétni seznam niajemcu objektu vSak nebyl pti zpracovani této prace k dispozici a
add-on faktor tak bude nahrazen jednotkovou cenou SEUR/m?*/més pro plochy RA-C2. Projekt
zahrnuje celkem 107 nadzemnich parkovacich stini. Cena prondjmu za jedno parkovaci misto
byla pro ucely této prace stanovena na SOEUR/misto/mésic (pro srovnani napf. Rozmaryn
Office & Parking nabizi v souCasné dobé¢ mésicni nadzemni parkovaci stani za
1666K¢/misto/mésic — tedy v prepoctu cca 64EUR/misto/mésic, tato cena se vSak na rozdil od
Prospery nevize na nijem kancelatsky ploch a je tedy vyssi).
Tabulka 15 Odhadované vynosy projektu

oznaceni CZ obis EUR/ EUR/r
plochy pop ok

EUR/
K¢

K¢é/rok

Exclusive | vyhradni 19490 |12,5 [243625 [26  |76011000
use uzivani ploch
RA-C2 (MF- | Collective | spolecné 3160 |5 15800 |26 |4929600
G2) use uzivani ploch
plochy
HG (Plocha hromadnych
hromadnych garadzi/pocet 107 50 5350 26 1669200
garazi) parkovacich
mist
Celkové odhadované vynosy celkem 82 609 800 K¢

Zdroj: viastni zpracovdni

Celkové odhadované vynosy predstavuji pfes 82,5 mil K¢ za rok pti 100% obsazenosti.

V ramci této faze posouzeni proveditelnosti neni uvazovan faktor ¢asu a obsazenosti.

8.2.3 Ekonomické zhodnoceni projektu

Na zdklad¢ odhadu ndkladl a vynost projektu je v tabulce niZe provedeno predbézné
zhodnoceni proveditelnosti projektu. Hodnoceni je provedeno pres kriteridlni ukazatel Yield on
costs, ktery urcuje miru vynosnosti projektu na zdkladé poméru ro¢nich vynosu projektu s jeho
celkovymi néklady. Obracenou hodnotou ukazatele Yield on costs je doba navratnosti, ktera

ukazuje, za jak dlouho vynosy pfevysi naklady.
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Tabulka 16 Ekonomické zhodnocent projektu

Celkové naklady projektu 837 540 523,20
Ro¢ni odhadované vynosy 82 609 800,00
Yield on costs (v %) - Ro¢ni vynosy/Celkové naklady projektu 9,86%
Navratnost (v letech) - 1/Yield on costs 10,14

Zdroj: vlastni zpracovdani

Doba névratnosti investi¢niho projektu je pfi obdobnych projektech ¢asto pouzivané
kritérium pfi rozhodovéani o pfijeti investicnich projekti. Z velké Casti je tato metoda
kritizovana, protoZe nebere v uvahu hledisko Casu a nebere v dvahu piijmy investi¢niho
projektu po dosazeni doby navratnosti. Vyjadiuje tak jen likviditu investi¢niho projektu. I pies
Cast&jsi kritiku je vSak stdle oblibenym nastrojem k hodnoceni investi¢nich projektti pro svij

jednoduchy zptisob vypoctu a snadnou interpretovatelnost.

Néavratnost projektu Prospera byla v ramci této studie stanovena na 10,14 let pfi yieldu

9,86%.

Jedna se vSak pouze o pfedbéZzné posouzeni tohoto projektu. Ndkladové udaje, které
tato studie proveditelnosti zminuje, je tfeba v dalsi fazi zpfesnit na zaklad€ vybérovych fizeni
na zhotovitele stavby, zpracovatele projektovych dokumentaci, personélniho zajisténi projektu,
konkrétniho typu financovani projektu a dalSich faktorech jednotlivych poloZek nakladd.
Obecné¢ lze vsak diky vybérovym fizenim ocekavat celkové snizeni odhadovanych nédkladi, a
tedy 1 celkové sniZeni ostatnich poloZek, které jsou procentudln€ odvozeny pravé od stavebnich

nakladu.

TaktéZ je tfeba provést blizsi prizkum cen nijemného pro presnéjsi urceni vynosi
projektu. Uvedené ceny nijemného sice reflektuji idaje z provedené analyzy, ta vSak uvadi
spiSe nejvySe dosazitelné nijemné pro cely trh Brna. TaktéZz analyza nefeSila konkrétni
podminky trvani smluv, vysi kontribu¢nich nékladl, ndjemni prazdniny a dal$i mozné faktory,
které maji vliv na stanoveni findlniho o¢ekavaného yieldu. Lze tak oCekavat, Ze i smluvni ceny

najemného budou niZsi nez ceny uvedené ve studii.

Obecné lze vsak tvrdit, Ze projekt je pfi stanovenych ukazatelich ekonomicky atraktivni

a lze ho oznacit za vynosny.
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8.3 ANALYZA KLICOVYCH KRITERII

Nasledujici tabulka ptehledné hodnoti projekt Prospera-Néfad’ovna dle stanovenych

klicovych kritérii, které vychazi z poZadavkl nijemci.

Tabulka 17 Prospera-Ndradovna — hodnocenti klicovych faktorii

Developer/vlastnik CPI Property Group
Stav Ptipravovany
Rok vystavby konec Q1/2019
Celk(fs.'a plochazk 19 490
pronajmu (v m°)
Prostory k dispozici (v m?) | 19490 (typické dvojpatro nabidne 2170/2800m?)
Lokalita developerského

. 8/10
projektu
Adresa Lazaretni 1/7, Brno
Umisténi viici centru Sirsi centrum/Centrum

Sluzby v budové a okoli

Projekt pocita s umisténim celkem 4 najemnich jednotek v rdmci 1NP a
2NP, které budou slouZit jako objektové sluzby zejména pro stravovani,
potraviny, popft. fitness. K dispozici bude recepce s denni sluzbou,
nepretrziti ostraha budovy, pfipojeni na patefni sit vysokorychlostniho
internetu, protislunecni Zaluzie, terasa na stfeSe objektu, unikatni
atraktivni prostory industrialniho prostredi.

V ramci komplexniho projektu Nova Zbrojovka pak budou v okoli
budovy vznikat volno¢asové zazemi, podzemni parkoviste, retailové
jednotky, rezidencni bydleni, kavarny, cyklostezka a standartni sluzby
pro kancelare.

Trida A
Chlad/teplo - fancoilové jednotky, VZT, moderni vytahy, zdvojené
Popis tiidy podlahy, variabilita uspotadani, sprinklery, opticka vlakna, EZS, CCTV,

EPS

Flexibilita usporadani -

space plan - moZnost ano
vlastniho FIT OUT
Certifikace je uvazovano o certifikaci BREEAM/LEED

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Dle vySe uvedené tabulky je zfejmé, Ze v technické specifikaci se projekt fadi mezi
moderni kancelatské prostory tifidy A s vysokym standardem a v ramci konkurence je schopny
nabidnout potenciondlnim klientim konkurenceschopné sluzby. Pfidanou hodnotou projektu je
bezpochyby jeho atypi¢nost oproti konkurentiim na trhu. Jedna se totiZ o rekonstrukci ptivodné
vyrobniho objektu, ktery se snazi zachovat né€které industrialni prvky a kloubit je s moderni
architekturou. V piipadé, Ze bude projekt pronajiman za stanovenych podminek, bude jeho cena

najemného na porovnatelné az nizsi irovni v porovnani s konkurenénimi obdobnymi projekty.

8.4 SWOT ANALYZA

V nésledujici tabulce budou pomoci SWOT analyzy shrnuty vyznamné aspekty a

kli¢ové faktory, které projekt ovliviiuji nebo jej budou ovliviiovat.

Tabulka 18 SWOT analyza Prospera-Ndradovna

Silné stranky

elokalita vuci centru mésta

eunikatnost/vyjimecnost prostor - industrialni raz
a historie

eatraktivni reprezentativni prostor pro najemce

erozsahlost nijemnich jednotek - typické
dvojpatro 2200/2800m?

*moznost flexibility prostor

erozvijejici se aredl - budouci moderni méstska
ctvrt’

*moderni technologie

edodrZeni vSech kritérii tiidy A

Piilezitosti

*silnd poptavka
ekvalitni dopravni napojeni na méstsky
okruh/centurm meésta

*silnd poptavka a dobra absorpce v Brné - kolem
25tis m%/rok

eenvironmentalni certifikace LEED/BREEAM -
moznost sniZeni provoznich nékladi a zvySeni
atraktivity pro najemce

*vybudovani moderni atraktivni méstské ctvrti a
atraktivnost okoli

«snizeni nakladl na vystavbu pfi vybérovém
fizeni zhotovitele stavby

*vyvoj na trhu kancelarskych budov - zvySeni
potencionalniho najemného v Brné

e snizujici se kiivka neobsazenosti v Brné
enarust hladiny najemného

NMELISNw111.4%

*v soucasné dobé¢ slabé sluzby v aredlu/objektu
enedofesené tzemi kolem objektu

eprvni objekt v aredlu - v prvnich letech provozu
bude kolem objektu stavebni ruch - rozvoj
aredlu - dal$i rekonstrukci/stavby

e technicky nevyhovujici aredlové infrastruktura

epomérné problematické obyvatelstvo v okoli

*zpozdéni piipravy projektové dokumentace

*komplikace pfi projednani stavebniho povoleni

*zpoZdéni zhotovitele stavby

*opozdéni zmeény izemniho planu

*Casova navaznost dulezitych synergickych
projektt v arealu - dopravni napojeni ul.
Markéty Kuncové

*silna nabidka konkuren¢nich projektt a
nepohlceni nabidky trhem v prvnich letech

*hluk od Zeleznice

*casovost dokonceni projektu - predpoklad
dokonéeni nékolika dalSich projektt -
piekroceni Cisté absorpce - neobsazenost

» zatiZeni soucasnych komunikaci - dopravni
komplikace

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Z provedené SWOT analyzy plyne n¢kolik dileZitych zavéri. Projekt Prospera-
Narad’'ovna spliiuje naroky na zatazeni do tiidy A a jeho technické vlastnosti maji pro dnesni
naro¢né najemce dobry konkurenceschopny standard. Vyhodou projektu je jeho unikatnost,
protoze nabizi netradi¢ni kancelarské prostory kloubici ptivodni industridlni prvky s moderni
architekturou a technologiemi, coZ muze byt v dnes$ni dob¢ ,,sklenénych pekel* konkurencni
vyhodou. Lokalita projektu je vhodné¢ umisténa vic¢i centru mésta. NavrZzend dopravni
dostupnost projektu umoznuje dopravni dostupnost projektu ze 4 smeérii, coz je povazovano za
dobré dopravni napojeni. Dopravni napojeni je vSak zaroven i hrozbou projektu, jelikoZz
problematické projednani projekti dopravnich napojeni do aredlu zdrZuje proces vystavby a
vyznamné¢ tak odsouva realizaci. Hrozi, Ze bude objekt dostupny pouze ze stavajiciho napojeni

z ulice Lazaretni a ostatni dopravni napojeni budou realizovana az po dokonceni projektu.

Atraktivni je silny rozvojovy potencidl aredlu, ktery v budoucnu nabidne rozsihlé
plochy pro kancelédte, bydleni, retail a dal$i sluzby. Projekt se vSak bude realizovat v
jednotlivych fazich, kolem prvnich rekonstruovanych/nové postavenych budov bude v prvnich
letech probihat stavebni vyroba. Klienti a potenciondlni nijemci, ktefi vSak oceni mozny
budouci rozvoj v ramci aredlu a piipadné doplnéni dalSich sluZeb (bydleni, retail,...) mohou

tuto skutecnost povazovat za pozitivni.

8.5 CELKOVE ZHODNOCENI PROJEKTU

Projekt Prospera piinese na trh vice neZ 19tis.m? novych kanceliskych ploch a to na

prelomu Q1/Q2 roku 2019.

Celkové technické feSeni nabizi kvalitni standard tfidy A a deklaruje dobré objektové
sluzby. Dispozi¢ni, provozni a funk¢ni feSeni je vhodné zvoleno, podatilo se maximalizovat

pronajimatelné plochy a tak navrhnout efektivni feSeni budouciho provozu v radmci objektu.

Odhadované néklady projektu byly stanoveny na témét 837,5 mil. K¢ pfi roénim vynosu
82,6mil.K¢. Navratnost projektu Prospera byla tak v rdmci této studie stanovena na 10,14 let
pfi yieldu 9,86%. Predpoklada se sniZeni celkovych nakladd vlivem vybérovych fizeni na
zhotovitele stavby a dalsi nakladové polozky a tedy i zvySeni celkového yieldu. V piipad¢, Ze
pii vyjednani podminek ndjemnich smluv bude cena nijemného pfiblizné stejna, jako byla touto
studii odhadnuta, bude celkovy yield projektu jesté vySsi a mize se vySplhat az k 10,5%.
Obecné lze vSak tvrdit, Ze projekt je pfi stanovenych ukazatelich ekonomicky atraktivni a lze

ho oznacit za vynosny.
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Pozitivni vyvoj deklaruje 1 progndéza vyvoje na kancelaiském trhu, kde analyza
prokézala snizovani neobsazenosti v projektech a pozvolny nartst nijemného, ktery nasvédcuje
dobrému vyvoji na trhu a potenciélu projektu. Cista roéni absorpce brnénského trhu se pohybuje
kolem 25 tis.m?, coz bude s nejvétsi pravdépodobnosti pfi vétsi vystavbé v roce 2019 znamenat
siln€j$i nabidku nad poptavkou, coZ opozdi absorpce novych kancelaiskych prostor. Miize se
tak stat, Ze kiivka neobsazenosti bude v prvnich letech po uvedeni do provozu objektu nartistat
pomaleji, neZ je o¢ekavano a nékolik prvnich let se projekt bude potykat s vétsi neobsazenosti.
V letoSnim roce je vystavba relativné pomald, coz zapfiCinilo sniZovani neobsazenosti,
v nasledujicich letech 1ze ocekavat silné€js$i nardst nabidky, coZ bude mit za pficinu postupné
zvySeni neobsazenosti v projektech. Ocekdvana mira neobsazenosti v roce, kdy bude projekt

uveden do provozu, je asi 15%.

Hrozbou pro projekt bude silnd konkurencni nabidka, kterd mé& byt uvolnéna
v podobném ¢asovém horizontu, a to zejména projekt VInéna Office Park a projekt Landmark
Office Building, které ptipravuji obdobné projekty a jejich lokalita a dopravni dostupnost je

spiSe lepsi nez v piipad¢ Prospery.

Pro projekt bude dulezité vyfesit dopravni napojeni, aby dostal deklarované dopravni
dostupnosti a vhodné zvolit etapizaci vystavby dalSich projektd vramci projektu Nova

Zbrojovka.

Celkové vSak vnimam realizaci projektu jako pozitivni a vidim ekonomicky potenciél

projektu.
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9 ZAVER
Hlavnim cilem této prace byla komplexni analyza developerskych projektil, ktera se

zaméfila na segment komerénich kancelaiskych budov, které jsou v Ceské republice budovany

zejména na dvou jeho nejvétsich trzich, a to v Praze a Brné¢.

Problematiku komer¢nich developerskych projektu kancelafskych budov se tato prace
snazi analyzovat ve tfech urovnich. Pro pochopeni vSech souvislosti segmentu trhu se zacatek
analyzy vénoval konsolidovanym datiim za prazsky a brnénsky trh, které byly déle rozvedeny
na konkrétnich stavajicich a pfipravovanych projektech kancelafskych budov v rdmci mésta
Brna. VSechny tyto poznatky pak byly poté konfrontovany s analyzou a navrhem realizace

konkrétniho pfipravovaného projektu, které provéfily jeho proveditelnost.

Prvni ¢ast prace byla vénovéana vymezeni developerskych projektt, jejich segmentace a
zajisténi vedeni developerskych projektl. V této Casti prace jsou uvedeny vSechny Cinnosti a
rizika v jednotlivych fazich projekti. Nésledné¢ prace popisuje konkrétni specifika
developerskych projektil, kde se zabyva mimo jiné problematikou nejednotnosti metodiky pii
uréovani vymer ¢i izemnimu planovani.

Pro relevantni vysledky analyzy bylo také dulezité specifikovat konkrétni faktory, které
ovliviiuji dspesnost developerskych projektli nebo limituji jeho rozvoj. Z analyzy provedené
touto praci pak vyplyva, Ze klicovymi faktory pii vybéru kancelarskych prostor jsou zejména
lokalita, dopravni dostupnost, sluZzby v objektu a okoli a cena nijemného. Developersky trh
s kancelafskymi budovami pak dle zavéri této prace nejvice limituje vysokd nabidka
prevySujici poptavku (konkurence), nedostatecnd nova poptdvka, nadmérna byrokracie ze

strany statu €1 nestala legislativa.

Na zédkladé¢ vSech poznatkll z predchézejicich casti prace byla provedena analyza
kancelatského trhu s developerskymi projekty kancelatskych budov v Praze a v Brné€. Oba trhy
dnes zaznamenavaji trend zvySovani naroki na standard tfidy kancelaiskych prostor. Prazsky
trh eviduje vice nez 3,25 mil m? modernich kancel4iskych ploch s hrubou realizovanou ro¢ni
poptavkou pres 410 tis.m?. V Brné& nabidka modernich kancelafskych prostor prekro¢ila v roce
2016 hranici 500 tis.m? Roéné se pak na brnénském trhu obchoduje aZ 60 tis.m?. Tento trh je
tak vice nez 6,5 krat mensi oproti Praze, oba dva trhy vSak eviduji silnou zvysujici se poptavku
po kvalitnich a dobfe dostupnych kancelatich v dobré lokalité. Oba trhy jesté nejsou saturované,
o ¢emz sveédc¢i sniZujici se neobsazenost 1 pfes neustile se zvySujici se nabidku. Trh je tak

schopny ro¢né absorbovat nové developované plochy.
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Kancelérsky trh v Brné se dle analyzovanych dat kazdoro¢né pozitivné vyviji. Nabidka
1 poptavka po kancelafskych prostorech stoupd, neobsazenost, kterd aktualné dosahuje urovné
10%, kles4 a tim padem pomalu roste cena najemného. Cistd absorpce se na brnénském trhu
pohybuje kolem 26 tis. m?, coZ v poméru k dokondenym projektiim signalizuje fakt, Ze je trh
pfipraven ro¢né absorbovat nové projekty. Tyto aspekty tak nahravaji vystavbé novych prostor,
kterych je planovano na pifsti 4 roky vice neZ 150tis. m?. V soucasné dobé je realizovana ro¢ni
poptavka tvofena do zna¢né miry renegociacemi. Vlivem dobré ekonomické situace se firmy
rozvijeji a expanduji a tak pro své zaméstnance hledaji dalsi nové plochy. Priliv Cisté novych
spole¢nosti, které chtéji vstoupit na brnénsky trh, je maly, coZ miZe byt do budoucna jedna

z jeho hrozeb.

Analyza bliZze hodnocenych stavajicich a pfipravovanych objekti pak detailngji
provéftila vystupy z konsolidovanych dat obou trhii a potvrdila jednozna¢né zavéry této prace.
Usp&sny miiZe byt na dne$nim trhu projekt, ktery je v dobré lokalité vzdaleny kousek od centra,
s dobrou dopravni dostupnosti a vhodnymi parkovacimi podminkami nejlépe ve formé
podzemniho parkovani. Pro uspéSnost projektu je dulezité zajistit dostatek objektovych a
aredlovych sluzeb vysoké kvality a nabizet firmam moZny rozvoj v ramci budovy ¢i aredlu, a
pfitom vSem drZet rozumnou miru cen nijemného. Samoziejmosti jsou dnes technické
standardy vybaveni budov modernimi technologiemi a systémy, zajistujici vysoky komfort

pracovnika.

Detailni pohled a konfrontaci zjiSténych zavért pak pfinesla studie piipravovaného
projektu Prospera-Narad’ovna, kterd prokazala jeho proveditelnost a potencidl UspéSnosti na
trhu. Technicky standard projektu odpovidd poZadavkiim dneSnich nijemct, lokalita i
planovana dopravni dostupnost je dobrd. Za odhadovanych podminek nakladii a vynosu
projektu 1ze oznacit projekt jako efektivni. Nejvétsi hrozbou projektu je konkurence dalSich
projektii, kterd bude v roce 2019 silné a déle schopnost developera zajistit do doby dokonceni
projektu dostate¢nou infrastrukturu, dopravni napojeni a kvalitni objektové a aredlové sluzby

pro zvySeni komfortu zaméstnancu.

Cilu této diplomové prace bylo dosazeno. Diky velkému mnoZstvi dat, které jsem
v ramci prace naCerpal, mi prace rozsitila znalosti a posunula m¢ v mych tvahach a vzdélani
dal, za coZ jsem vdécny. Kancelaisky trh s developerskymi projekty je velmi zajimavy a
dynamicky se rozvijejici segment realitniho trhu, ktery budu rozhodné spolecné s projektem
Prospery sledovat. V&iim, Ze se tento segment bude v budoucnu dal pozitivné rozvijet a na trh

tak bude piinaset spoustu ambicidznich a atraktivnich projekti.
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