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Robustni zmény vlastnictvi na trhu komercnich budov pokracovaly i v roce

2016 se vSsemi dozvuky, mezi které spadaji zbrzdéni revitalizacnich aktivit nebo
nejistota spravctl nemovitosti. Pfesto ocekavame, Ze novi vlastnici, kterym jde

o dlouhodobé drzeni aktiv, vnesou na trhu novy vitr a dockame se viny rekonstruk-
ci a modernizaci starSich budov retailovych i kancelarskych. Uz proto, Ze relativné
slaba vystavba komercénich nemovitosti v poslednim obdobi prakticky vymazala
nabidku novych pronajimatelnych ploch a revitalizace starSich prostor je jednou

z mala cest, jak vyhovét poptavce najemcu.

,Nejvétsi vyzvou pro oblast property manage-
mentu v roce 2017 bude udrzeni pozice

a nezavislosti této sluzby na trhu, presvédceni
vlastnika o pridané hodnoté a zvladnuti argu-
mentace vlastnika, Ze nevidi rozdil mezi Proper-
ty managerem a Sikovnym Facility managerem,
ktery si umi udélat poradek ve vydanych/prija-
tych fakturach vlastnika nemovitosti. “

Radek Nehoda, Letisté Praha

Nové retailové prostory se az na vyjimky (Jablonec
letos, Galerie Prerov a Aupark v Hradci Kralové vloni,
ohlasené projekty v Brné...) ne-
buduji a pouze probiha rozsiteni
nékterych obchodnich center
doplnéné revitalizaci. U dalSich
budov jsou expanze Ci revitali-
zace ve fazi schvalovani nebo
se pfipravuji. To plati i pro starsi
kancelarské nemovitosti, které
po zvySeni vystavby v minulych
letech pfisly o své najemce.

Novym trendem je, Ze zejména
¢esti vlastnici maji tendenci
spravu budovy zajiStovat viastnim
personalem. Zmensuje se tak
prostor pro firmy zabyvajici se spravou nemovitosti.

REVITALIZACE A TECHNICKE TRENDY

Pro revitalizaci starSich nemovitosti nastava prihodna
doba. Budovy z doby nejvétsiho boomu vystavby komerc-
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nich ploch v letech 2000-2008 se dostavaji do faze,
kdy interiéry jsou vizualné i fyzicky zastaralé a projevuje
se i potfeba velkych oprav technologickych zafizeni.

Pokud maiji starsi budovy konkurovat nové postavenym,
museji nabidnout srovnatelny komfort a sluzby.
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Obvykle se v ramci revitalizace neméni nosna konstruk-
ce ani obalka budovy. Revitalizace se soustfedi na vylep-
Seni technického zafizeni budovy, interiéru a vybaveni
objektu modernimi technologiemi.

Podstatnym prvkem vzhledu obchodnich center a nakup-
nich galerii je obecné zvySeni osvétleni verejnych prostor.
Dobre osvétleny interiér s odpocinkovymi misty a prvky
pro zabavu ma jasnou spojitost s obecnym posunem ke
konceptu zabavy, food&beverage a platformy pro dlouho-
dobéjsi pobyt. Je to dano tim, Ze obchodni prostory maji
vlivem e-commerce mensi vyznam pro prodeje, nez tomu
bylo v minulosti. Sou¢asné se vSak do obchodnich center
stale vice stéhuji vydejni mista klasickych e-shopt (Alza,
Notino), spojena se showroomem, za nimiz do nakupnich
domU mifi novi zakaznici.

U kancelafi je stale vétsi vyznam kladen nejen na
vzhled, ale i funkénost prostor. Pfechod od standard-
nich kancelafi k prostoram, které pro zaméstnance
firmy poskytuji formaty pro interakci, zabavu, inspiruji
ke spole¢nym aktivitdm a poskytuji i moznosti odpocin-
ku, se stal obecnym trendem a vlastné i standardem.

Zdroj: CBRE

B kancelare

obchodni centra

Jde o reakci na situaci na pracovnim trhu, kde firmy
obtizné hledaji kvalitni zaméstnance, zejména u vysoce
kvalifikovanych profesi. SnaZi se proto zajemcum
nabidnout bonus (napf. v podobé wellness), ktery

by je motivoval k praci pravé pro né.



Nejde vSak pouze o vzhled a prvky interiéru. Pro zajis-
téni pickové vykonnosti uzivatell kancelarské prostory
museji zajistit i vyborné parametry vnitfniho prostredi.
Vedle zajisténi tepelné pohody a ventilace jde o kvalitni
osvétleni, akustickou pohodu ¢i cirkulaci vzduchu, které
mohou ovliviovat produktivitu prace zaméstnancl

v fadu az nékolika desitek procent.

Ocenénim podobnych investic se mUze stat dosud
neprili§ znama certifikace WELL, ktera je obdobou
certifikace LEED, nicméné je uena pravé pro vnitini
prostiedi budov. Certifikace se nezabyva pouze technic-
kymi aspekty zajisténi vnitiniho prostfedi, ale posuzuje
i chovani uZivatell a zplsob provozovani prostor, které
jsou duleZité pro dlouhodobé zajisténi standardu.
Posuzuji se:

* kvalita ovzdusi

* tepelny komfort

¢ svételné klima

* akustika

* ergonomie

* koncept aktivniho pracovniho prostredi

e uZivatelsky komfort

« Ci dopravni dostupnost a zazemi dané lokality

Vytvoreni této certifikace pfedchazely dlouhodobé pri-
zkumy za GcCasti vyznamnych univerzit, realitnich firem

i developer(. Z vysledku vyplynula hodnotici kritéria

a metrika jejich vlivu na uzivatele kancelarskych prostor.

Vysledky téchto analyz jsou zajimavé samy o sobé.
Kupfikladu akustika kancelafe muZe pohnout

s produktivitou pracovnikt az o 52 %!. Pokud takovy
vliv pfevedem na vycCislené vykony, zjistime, Zze naklady
na zajisténi kvalitniho vnitfniho prostfedi jsou v porov-
nani s moznym propadem vykonnosti zaméstnancu
vybornou investici. Naklady na mzdy tvofi pfiblizné

90 % nakladu nevyrobnich spolecnosti. Kazdé procento
propadu produktivity tedy znamena ztratu témer pro-
centa vykonu firmy.*

U novych budov se stéle vice prosazuiji sofistikované
systémy fizeni osvétleni, zastinovacich prvkd, dlouhodobé
rekuperace (noc/den), sledovani obsazenosti budovy

a prostor a prvkl Internetu véci, které garantuiji vysokou
efektivitu. Bohuzel tento trend nadéle prohlubuje deficit
kvalifikovanych pracovnik(i provozu a tdrzby, pro které
neexistuje systém vzdélavani a navic se o né pretahuiji pro-
jekeni a dodavatelskeé firmy. Systémy tedy takika nema kdo
kvalifikované fidit: Souc¢asné tento deficit nedovoluje nové
projektované budovy fesit opravdu holistickym zpUsobem
- jako jeden celek provoznich, organizaénich, technickych,
estetickych, financnich i socialnich poZzadavkl ne prostory
- ktery by byl pro aplikaci novych technologii adekvatni.

Vidime fadu dalSich technickych inovaci. Z elektric-
kych zafizeni muzeme zminit napfiklad kombinovany
jisti¢ s (nefakturanim) méfrenim el. energie, ktery je
mozné osadit na misto béZného jistice. Na trh dale
prichazeji kamerové systémy, které kromé klasického
dohledu dokazou pracovnikiim dohledu pomahat
napfiklad stfeZzenim konkrétnich prostor / dvefi s na-
stavenym alarmem, se sledovanim odloZenych zava-
zadel, pocitat navstévniky, vytvaret heat-mapy podle
pohybu a koncentrace navstévniku atd. Svou Géinnost
soustavné zvySuji LED technologie svitidel, je proto
moZné pouZivat je i na mistech, pro ktera drive nebyly

pouZitelné jako napfriklad osvétleni velkych prostor
a vefejné osvétleni.

Rozvoj aplikaci pro chytré telefony nabizi pro uzZivatele

a vlastniky komercnich budov nepieberné moznosti, od
ovladani zafizeni kancelafi, pres zadani vyroby kavy pfi-
mo automatu, navigaci po budovéach, v pfipadé obchod-
nich center také dfive nevidané marketingové moznosti.
Spoluprace takovych aplikaci se systémy fizeni nebo
bezpecnostnimi prvky budovy zajistuje uZzivateli zvySeni
komfortu, ale i vySSi bezpecnost v budove.

Technologickych novinek se objevuje velké mnoZstvi

a jejich trh je roztfistény. Existuje mnoho start-up firem,
které prichazeji s vybornymi napady, nicméné Vétsina
novinek zatim neni vyvinuta natolik, aby mohla byt
plo$né nasazena.

KONCEPT ,,GREEN LEASE“

Zatim prakticky nepouZivany je koncept najemni
smlouvy, nazyvany Green Lease, ktery je zaloZen na
uzsi spolupraci vlastnika budovy s najemcem. Artikuluje
oboustranné Usili na sniZzovani energetické a materialo-
vé spotieby budovy souhrnem opatfeni, kterda mohou
byt investicniho i organizacniho charakteru.

Z hlediska vlivu budov na Zivotni prostfedi, ale i pro
dlouhodobé vlastnictvi, je vyhodnéjsi, kdyz budova ma
delSi Zivotni cyklus - tzn. co nejdelsi Zivotnost za pfija-
telné naklady. RozSiteny princip developerské vystavby
a komercniho vyuziti nemovitosti maji pro dlouhodoby
strategicky nahled na budovu, ktery je pro garanci
dlouhého Zivotniho cyklu nezbytny, spiSe opacny efekt.
VétSina vlastniku vlastni budovu pouze zlomek jeji efek-
tivni Zivotnosti a dlouhodobou strategii se fidi jen ¢ast
komercnich vlastniku (developerd a investoru).

Pro dlouhy Zivotni cyklus by budova méla byt realizovana
za pouziti kvalitnich materialt a co nejpokrocilejSich
technologii. Méla by byt flexibilni, aby dokézala absor-
bovat zmény naroku na jeji vyuZiti (napriklad predvidat
zmény v narocich na IT infrastrukturu) a mit rezervy
tfeba i v dopravni obsluznosti, kterd se maze ménit

v zavislosti na zménach vyuziti nemovitosti, ale i spole-
Eenskych zménach.

Koncept najemni smlouvy Green Lease, ktera bere ohled
na prvky udrziteIného provozu budovy, pfedpoklada,

Ze uzivatel / ndjemce budovy ve spolupraci s majitelem
budovy / pronajimatelem udélaji vSechno pro to, aby
budovu provozovali a uzivali co nejSetrnéji k Zivotnimu
prostiedi. Green Lease obsahuje (v rdzném rozsahu

a pocCtu) nasledujici principy:

* Bude vypracovan dokument, popisujici obecné principy
udrziteIného provozu, ktery se obé strany zavazi
respektovat. MUZe obsahovat i jednoduché povinnosti,
jako je Skoleni zaméstnancU, doporuceni uzivat hro-
madnou dopravu, pokyny ke spravnému a dislednému
tfidéni odpadu a obecné principy energetickych dspor
(napriklad zhasinani svétel);

smluvni strany se zavazi k tomu, Ze veSkera zafizeni,
materialy a sluzby, které budou v budové pouzivat,
dodrzi néjaky energeticky nebo environmentalni stan-
dard, ktery je smlouvou uréen (napfiklad energeticky
Stitek spotrebice bude mit minimainé kategorii A,
materialy, pouzité pro vybaveni prostoru, budou recyk-
lované/ rozloziteIné/obnovitelné/mistni);

1 Dokladem tohoto trendu je napfiklad soutéz Zasedacka roku, ktera za tfi roky své existence inspirovala nékteré firmy k vytvofeni modernich kancelaiskych prostor. Kazdorocni vyhlaseni vysledku

je prehlidkou kreativnich feSeni, ktera pomahaiji firmam i jejich zaméstnancim k posileni pozice na trhu.
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* uzivatelé nebudou zpochybnovat vybér dodavatele
sluZzeb nebo materialu, pokud rozhodnuti o jeho vybéru
bylo ovlivnéno kritériem udrzitelnosti;

* smluvni strany se pravidelné vzajemné informuji
0 spotfebé energie a objemu generovaného odpadu
a dohodnou se na programu Uspor, na kterych se
budou podilet. Tento program bude pravidelné vyhod-
nocovan a upravovan pro dal$i obdobi;

* jednim z ustanoveni mlZe byt zavazek snizit napfiklad
spotfebu osvétleni o XY % oproti stavajicimu stavu;

* dodavatelé sluzeb v budoveé (Uklid, Gdrzba a dalsi)
budou pouzivat pouze ekologicky akceptovatelné
pfipravky a materialy. Prace se budou planovat tak,
aby se zbyte€né nespotfebovavala energie (napfiklad
pouze opravdu nutné osvétleni pfi Gklidu);

* pfi stavebnich Gpravach budou vlastnik i ndjemci
pouZivat materidly Setrné k Zivotnimu prostfedi a tech-
nické principy, které vedou k Gspornému provozu;

* smlouva by méla vyresit povinnost ndjemnika nechat
(v pfipadé jeho odstéhovani) v prostorach své Gpravy,
které pomahaji nebo jsou souéasti systému udrzitelné-
ho provozu budovy.

Prestoze jsou vySe uvedend ustanoveni ve svém dudsled-
ku vyhodna pro obé strany, smlouva Green Lease se
prosazuje ve zdejSich podminkéach jen minimalné. Napfi-
klad i mezinarodni fetézce, které v zapadni Evropé velmi
dbaji na udrZitelnost svého podnikani, v CR tyto politiky
nemaji zavedené nebo je pouZivaji jen formalné.

BIM TECHNOLOGIE

Nové technologie se prosazuji pomalu i v oblasti
projektovani staveb. Je to zplisobeno nejen jejich
pomalym pronikanim do oboru, ale i stale pretrvavajicim
systémem vyuky na odbornych Skolach, které vychovava-
ji projektanty bez dostateéného presahu a smérovani

ke kooperaci s ostatnimi GCastniky projektu a vystavby.
Holisticky pojaté projekty, které by napliovaly principy
udrzitelné architektury, jsou proto spiSe vyjimkami.

0 prosazeni BIM technologie* - informac¢niho modelu
budovy - se snaZi nékolik developerd, nicméné snahy
zatim kon¢i na drovni dodavatell stavebnich praci.
Budeme muset pockat na dokonéeni téchto projekti,
abychom zjistili, v jaké kvalité a Uplnosti se informacni
model dostane ke spravci a majiteli budovy. AvSak
vzhledem k tomu, Ze komunikace mezi projektanty,
developery a spravci nemovitosti o mozZznostech BIM
modelu a potfebach spravy budovy je minimalni, jsou
na misté urcité obavy z vysledku.

BEZPECNOST

Vratme se vSak k provozu jiz postavenych komercnich
nemovitosti. Jednou z kli¢ovych otézek v uplynulém
obdobi byla bezpe&nost. Pfestoze je situace v Ceské
republice stabilni a klidna, riziko teroristickych Gtok
doléha i na zdejsi vefejnost. Je proto na misté pripravit
se i na tyto scénare.

ZvySeni rizika Gtoku na tzv. ,mékké cile“ (mista, kde

se shromazduje velké mnoZstvi lidi a jsou malo zabezpe-
¢end), mezi které patfi i komercni budovy a zejména pak
obchodni centra, s sebou pfinasi nutnost zlepseni kvali-
ty zabezpeceni a ostrahy. Obchodni centra mohou byt

v hledacku fundamentalistickych islamskych teroristl

jako symbol ,zapadniho (dekadentniho) zplsobu Zivo-

ta“. Kromé symbolického vyznamu se stavaji cilem

z nasledujicich divodu:

* je zde vysoka koncentrace osob

* budovy jsou malo zabezpeceny proti Gtoku (stavajici
ochrana je zejména proti majetkové trestné ¢innosti)

* jsou verejné znama, proto medialné zajimava

Seriozni bezpecnostni agentury ve spolupraci se spravou
center prijaly uz po prvnich Gtocich v Evropé fadu opat-
feni. Situaci dale reflektuji i organy statni spravy a silové
slozky. Komunikace spravci nemovitosti s Policii CR se
zjednodusila i diky préci Ministerstva vnitra CR, které
zpracovalo metodiku ochrany mékkych cilli a zfidilo i tele-
fonni linku pro viastniky a spravce takovych nemovitosti,
ktera slouZi ke konzultacim metodiky zabezpeceni.

Spravci nemovitosti se vSak nemohou spoléhat pouze
na praci policie. Provéfovani systém technického
zabezpeceni a organizace evakuace osob nabylo na
dlleZitosti a je nutné ho provadét dudsledné a naprosto
zodpovédné. Firmy zajistujici ostrahu mékkych cilt
museji vénovat zvySenou pozornost vycviku svych
pracovnikll a vlastni organizaci. Stavajici zaméreni
ostrahy na ochranu majetku se musi rozsifit o aspekt
ochrany proti nasilnym a teroristickym ¢inim. Potencial-
ni teroristicky Gtok muze mit u nepfipravenych budov
a jejich ostrahy fatalni nasledky.

Technologické vybaveni ostrahy se vylepsuje s rozvojem
novych postupd. Dnes je mozné do jisté miry automati-
zovat dohled nad vefejnymi prostorami prostiednictvim
analyzy obrazu dohledovych kamer, které kromé moznosti
rozpoznavani neobvyklého chovani a zapomenutych zava-
zadel napriklad zvladaji poCitat navstévniky nebo sledovat
vzorce jejich chovani, ale i rozpoznavat obliceje. Nékteré
takové technologie se vSak dostavaji do rozporu se
zakonem o ochrané osobnich Gdajd, resp. jeho vykladem,
ktery pouziva Ufad pro ochranu osobnich tGdajd. Obdobné
Ize analyzovat i aktivity na siti wi-fi obchodnich center.

Nedavny narlst minimalni mzdy zvySuje naklady bezpec-
nostnich firem na strazni sluzbu. Zajisténi bezpecénosti
tak bude zcela jisté drazsi nez v minulosti. Soubéh
potteby vétsiho zajisténi a zvySeni ceny pracovnik

podle naseho predpokladu povede k narustu této sluzby
o vice nez 10 %.

Naklady na bezpecénost, zejména u obchodnich cen-
ter, tvofi jiZz nyni podstatnou ¢ast provoznich nakladd.
Jejich narudst tedy zvysi celkovy provozni rozpocet

o vice nez 1 %. AvSak s ohledem na popsana rizika
se Uspory v této kapitole do budoucna nemuseji
vyplatit. Ostatné, pravé bezpecnost je dle prizkumu
spolecnosti CBRE u navstévnikd jednim ze nejvyse
hodnocenych faktoru.

PROVOZNi NAKLADY

VySe zminéné zvySeni minimalni mzdy plati rovnéz pro
Uklidové sluzby. Nedostatek kvalifikovanych pracovniki
Gdrzby a spravy nemovitosti na trhu bude znamenat
zvySeny tlak na mzdy, ktery se prenese do provoznich
nakladl budov. Da se ocekéavat, Ze rist mezd v oboru
vzhledem k nedostatku kvalifikovanych pracovniku po-
roste rychleji nez pramér (4,5 % mezirocné v Q3/2016
dle Ceského statistického Gradu). Tento trend neovlivni
ani predpokladané uvolnéni kurzu koruny.

* Pozn.: Technologie BIM umozriuje projektantim v ramci projektu do datového modelu budovy zadavat dalsi informace, které v klasické , papirové“ dokumentaci jsou textovou Casti projektu, ale soucasti
modelu mohou byt i vypocty a souvislosti jednotlivych ¢asti projektu. V Grovni dodavatele stavby je datovy model doplnén o zmény v rdmci stavby a zejména o informace o instalovanych technologiich
a jejich vlastnostech, véetné Gpravy jednotlivych stavebnich vypoctli podle reality. Ke spravei budovy by se tak mél dostat detailni souhrn informaci, zpracovatelny pomoci pocitace.



ELEKTRINA A PLYN

Turbulentni vyvoj zaznamenaly na konci minulého roku
také ceny energii. Cena elektrické (silové) energie, ktera
v poslednich nékolika letech celkem pravidelné klesala,

Takova chyba muze v typickém rozpocétu napfiklad
obchodniho centra zpUsobit zvySené naklady v fadu
nékolika procent. Klidnéjsi mohou byt ti, kdo si cenu
energii u dodavatell na zakladé tendr( zafixovali.
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po propadu na zacatku roku 2016 a narustu o vice nez
20 % na jeho konci skongila priblizné na stejné Grovni
jako v roce predchozim. Plyn v roce 2016 prodélal jesté

Da se tedy ocekavat, Ze provozni naklady vlivem vyse
uvedenych trend( budou po nékolika letech stagnace
rust. Odhad se pohybuje mezi jednotkami procent az
o ) . " ) 10 %. Horsi zpravou je, Ze z hlediska property manage-
roku a v porovnani s breznem byla vice nez dvojnasobna. ) ) ,p f property o g

. _ . . . . mentu nevidime moznost kompenzace tohoto vyvoje
V soucasné dobé se pohybuje nad Grovni roku 2015. S ) L . ’

Jjakymikoliv dsporami nebo zvySovanim najemného,

VSechny tyto faktory v souhrnu znamenaiji pro majitele
a uzivatele budov konec dlouhodobé uspokojivého

poklesu nebo stagnace provoznich nakladd. Turbulentni

vyjma prime lokalit u kancelarskych novostaveb.

DANIEL STYS
CBRE

stav komoditniho trhu pro spravce a vliastniky nemovi-
tosti také zvySuje stres a riziko nevyhodného nakupu.

ENGLISH SUMMARY

Robust change of ownership in the market of commercial buildings continued in 2016 with all the repercussions,
including the slowdown of revitalization activities and the uncertainty of property managers. Nevertheless, we expect
that new owners who are interested in the long-term holding of assets will bring a breath of fresh air to the market,
and we will see a wave of reconstruction and modernization of older retail and office buildings, also because the rela-
tively weak construction of commercial real estate in the recent period virtually wiped out the supply of new rentable
spaces, and the revitalization of older spaces is one of the few ways to meet tenant demand.”

A new trend is that especially Czech owners tend to provide building management with their own personnel. This
reduces the space for companies engaged in real estate management.

An essential element of the appearance of shopping centers and shopping malls is a general increased lighting of
public spaces. A well-lit interior with leisure areas and elements of entertainment can be clearly linked with a general
shift towards the concept of entertainment, food&beverage and platforms for longer stays. This is due to the fact that
with e-commerce, shopping facilities are less important for sales than they were in the past. However, an increasing
number of dispensing points for classic e-shops (Alza, Notino) are moving to shopping centers, in connection with
showrooms, which are visited by new customers in shopping centers.

Design & Consultancy
for natural and
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Pavel Cermak
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pavel.cermak@arcadis.com

Arcadis is the leading global Design & Consultancy firm
for natural and built assets. We are 27,000 designers,
consultants and engineers active in over 70 countries

that generate €3.3 billion in revenues.
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in Slovakia
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We have branches in Prague and Bratislava
with nearly 150 professional consultants.

Arcadis. Improving quality of life.

www.arcadis.com Arcadis Czech Republic s.r.o.
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