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Actors of territorial development in the city of Brno: focused on significant
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Anotace

Kanceldrské prostory ve mesté Brne naddle zaznamendvaji ,,stavebni boom . Nejvyznamnejsim projektem v této
oblasti je vystavba nového komplexu budov v aredlu byvalého textilniho zdvodu Vinena. Pripravuji se ale dalsi
projekty jako napriklad Novd Zbrojovka developera CPI Property Group. Cilem cldnku je analyzovat
nejvyznamnejsi projekty v oblasti kanceldrské a administrativni vystavby, které se v Brné realizovaly v poslednich
letech, ndsledne byla zjistena jejich aktudini vyuZitelnost a obsazenost a porovndny zdkladni ekonomické a
prostorové parametry (developeri, kapitdl, lokalizace apod.). V neposledni radeé bylo provedeno strucné srovndni
kanceldrského trhu v dal§ich velkych méstech CR, resp. v zemich stiedni a vychodni Evropy. Za hlavni metody
vyuZité pro tento cldnek lze povaZovat reSersi odborné literatury, zdrojii a informaci a jejich komparaci,
interpretaci, hodnoceni a dilci zobecneni. Vysledky analyz doklddaji vyrazny boom a zdjem domdcich i
zahranicnich investorii o vystavbu kanceldrskych prostor v zemich stiedni a vychodni Evropy, v Ceské republice i
v Brne. Specifikem kanceldrského trhu Brna je specializace na firmy a spolecnosti pusobici v oblast IT,
komunikacnich technologii, VaV a inovaci. Vystavba probihd jak na zelené louce, tak i ve vnitrnim meéste,
developeri se zacinaji stdle vice zajimat o nevyuZivané prostory (brownfieldy) vhodné pro kanceldrské objekty.

Kli¢ovd slova
developeri, kanceldrskd vystavba, komparacni analyza, Brno, Ceskd republika

Annotation

Office space in Brno continues to register a "building boom". The most important project in this area is the
construction of a new complex of buildings in the premises of the former textile factory Vinena. However, other
projects such as the Novd Zbrojovka of CPI Property Group are preparing. The aim of the article is to analyze the
most important projects of office and administrative construction that were carried out in Brno in the last years,
their current usability and occupancy and the basic economic and spatial parameters (developers, capital,
localization, etc.). Then, a brief comparison of the office market in other big cities in the Czech Republic and in
the countries of Central and Eastern Europe was made. The main methods used for this article can be considered
as a search for specialized literature, sources and information and their comparison, interpretation, evaluation
and partial generalization. The results of the analyzes show the strong boom and interest of domestic and foreign
investors in the construction of office space in Central and Eastern Europe, the Czech Republic and Brno. The
specialty of the Brno office market is a specialization in companies and companies operating in the field of IT,
communication technologies, R&D and innovation. Construction takes place both on the green meadow and in
the inner city, developers are increasingly interested in unused spaces (brownfields) suitable for office buildings.

Key words
developers, office building, comparative analysis, Brno, Czech Republic

JEL classification: LS80, O18, R32
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Téméf tiicet let zmén ekonomického, spoleenského a kulturniho prostiedi v Ceské republice i celé stiedni a
vychodni Evropé se projevilo mj. i v organizaci prostoru, pfi¢emz urbanni prostor a samotni mésta, jako mista
koncentrace lidskych aktivit, se stala i misty nejviditelné;jsi transformace (Kok, 2007; Sykora, Bouzarovski, 2012;
Suska, 2012; Maly, Mulicek, 2016; Netrdova, Nosek, 2017). Otazky spojené s rozloZzenim a proménou méstského
prostfedi v case jsou jednim kliovych aspektii zajmu regionalistll ¢i urbanisti. Za elementarni komponenty
urbanni prostorové struktury jsou povazovany fyzické a socidlni prostiedi. Fyzické prostfedi se skldda z ptirodni
slozky a zastavby jako prvku antropogenni ¢innosti, socidlni prostfedi potom ze soci-demografickych atributt

populaci a vlastnich lidskych ¢innosti (Matlovi¢, 1998; Sykora, 2001).

V anglicky psané literatuie je termin built environment chapéan jako ¢lovékem vytvotené/vybudované prostiedi,
které vytvari zdklad pro lidské aktivity a se kterymi je nevyhnutelné spjaté. V opozici tak stoji k natural
environment, kdy je zdtraznéna i znacna mira antropogenniho vlivu i na prvky, které mohou svym charakterem
pfipominat pfirodni prostfedi (napi. méstska zelen. Takto definovany koncept zdlraziiuje spole¢ensky piivod
daného fenoménu, pti¢emz je mozné odliSit jiz zminény fyzicky a socialni aspekt. Méstské prostfedi chapeme tedy
predeviim jako produkt socialnich vztahti a konani zainteresovanych aktéri, kteif v jeho rdamci piisobi. Siroce
chipany socidlni svét je nestdly, proto musi neustdlym zméndm podléhat i prostfedi, coZ plati pro jakykoliv
dynamicky spoleCensky systém (Harvey, 1989; Pavlinek, 1997; Pomponi, Moncaster, 2017).

Sirdi pojeti postsocialistické transformace odkazuje na jeji zasazeni do komplexu globalnich zmén. Zakladem
konceptu je vlastni teritoridlni a Casovy rdmec, ve kterém se nachizeji zemé diive fungujici v systému pldnovaného
socialistického hospodatstvi (Matlovi¢, 2004; Domanski, 2011). Urbanni restrukturalizace, resp. urbanni zména,
jejiz soucasti jsou i promény built environment, je zasazena do Sir§ich transformacnich ramct urcujicich jeji
parametry. Ve hierarchizaci podminek stoji na prvnim mist¢ nejSir$i instituciondlni rekonfigurace urcujici
moznosti transformace socidlni organizace a praxe, jez spole¢né podminuji zmiflované urbdnni promény.
Literatura zabyvajici se restrukturalizaci urbanniho prostfedi tak neni omezena pouze na postsocialisticky prostor.
Pfikladem muiZe byt koncept posfordistické urbanni restrukturalizace (zhruba od 70. let minulého stoleti), ktery
v sob€ zahrnuje komplex Sirokého spektra vzajemné podminénych procest a jejich dosah na méstskou krajinu ve
vyspélém kapitalistickém svét€. Procesy neoliberdlni ekonomické globalizace, které se projevily v fadé
souvisejicich politickych, ekonomickych, spoleenskych a kulturnich zmén se nemohly vyhnout ani zméndm
v charakteru méstského prostiedi (Pavlinek, 1997; Lane, 2009).

Je nesporné, Ze tfada globélnich trendd méla pifimy vliv na vyvoj trhu nemovitosti a vystavbu. V zékladu lze
nemovitosti rozliSovat na reziden¢ni a komercni. Pro tcely naSeho piispévku jsou rozhodujici nemovitosti
komer¢ni, a to konkrétné kanceldiské a administrativni objekty, které jsou lokalizovany v administrativnich
hranicich mésta (KriZan, Sveda, 2012; Toivoven, Viitanen, 2015; Midler, Dubcov4, 2017). Kancelaisky segment,
resp. kancelarské realitni trhy lze klasifikovat na drovni lokalni, regionalni, ndrodni a mezinarodni. Elementarnim
kritériem této klasifikace neni vSak neni pouze prostorova hierarchicka droven, ale komplexnéjsi posouzeni kritérii
jako napf. mira pfitomnosti zahrani¢nich subjektii, pozice lokalizovanych subjektt z hlediska firemni hierarchie
(back-office, front-office) ¢i schopnosti alokovat dalsi nové investice (Barkham, 2002).

V souvislosti s realitnim kancelaiskym trhem a vyvojem vnitini struktury mést je tfeba zminit proces reurbanizace,
charakteristicky opétovnym zvySenim vyznamu centrdlniho mésta pro fadu aktivit. Diskutovana i kriticky
hodnocena byva proména funkéni struktury centra a vnitfniho mésta z obytné funkce na komercni. Divodem je
zejména tlak investorl a developerl na vystavbu kancelafi, administrativnich, obchodnich ¢i funkéné smiSenych
prostor v blizkosti centra, coz je kliCova lokalita pro n¢ktera odvétvi (bankovni, pojistovaci, pravni, poradenské a
dalsi sluzby). Za centrum nemusi byt vZdy povazovano pouze historické jadro, ale miZe jim byt i tzv. sekundarni
centrum ¢i zcela nove vytvofené méstské centrum vzniklé v kontextu polycentrického rozvoje mést (Sykora a kol.,

2009; Foral, Andrasko, 2012).

Druhym a v pfedchozim odstavci naznacenym trendem je piesun pracovnich mist, a tedy i vystavby modernich
kancelarskych komplexd, na predmésti ¢i za administrativni hranice mésta — hovoii se o dekoncentraci komer¢nich
aktivit. Tento proces oznacil v odborné literatufe Lang (2000) jako ,,office sprawl®, ptiCemZ se zjevné inspiroval
jiz zabéhlym pojmem , urban sprawl“. Proces poukazuje na znac¢né prostorové rozptyleni vystavby novych
developerskych projektl v zdzemich mést, Casto lokalizovanych do tzv. edgeless cities, jez vznikaji v blizkosti
vyznamnych dopravnich komunikaci a kfiZzovatek, v nejvice urbanizovanych oblastech (Foral, Andrasko, 2012).
Dekoncentrace pracovnich mist do piedmésti a zdzemi mést generuje celou fadu problémi z pohledu dopravy ¢i
zivotniho prostfedi, protoZe vétSina dopravnich toki je saturovana individudlni automobilovou dopravou; vetfejna
doprava ma daleko mensi vyuziti (Rodrigue a kol., 2006).
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Struktura nidjemct modernich kancelafskych celkdi je vétSinou sloZena z firem ptsobicich pod oznacenim
wadvanced producer services“ (APS), coZ jsou subjekty, které 1ze zatadit do kvartérniho ¢i kvintérniho sektoru.
Typickymi nijemci tak byvaji firmy z odvétvi informacnich a komunikacnich technologii, bankovnictvi,
pojistovnictvi, finan¢nich sluZzeb ¢i sluZzeb pro podniky (Bardhan, Kroll, 2003). Jedna se nejcastéji o pobocky
nadnérodnich firem s regionalnim & narodnim ustiedim. Castymi najemci novych administrativnich komplexi
jsou kromé strategickych sluzeb také vyvojova a technologicka centra firem z riznych odvétvi (Foral, Andréasko,
2012).

2. Metody a data

Datovou zakladnu tvoii reSerSe informaci z webovych stranek konkrétnich kancelafskych budov/komplext a
prehledovych webovych stranek jenZ prezentuji informace o pfipravovanych projektech v této oblasti. Metodicky
se text opird o resersi dostupnych zdroji a informaci a jejich komparaci, interpretaci a vyhodnoceni. Dale pak
probéhlo terénni Setfeni ve vybranych lokalitdch. Pro samotnou analyzu byly zvoleny komplexy/budovy, jejichz
dokonéeni probéhlo v poslednich 10 letech (vyjimku tvoii budova M-Palice), a dile pak projekty, které se
v souCasné dobé realizuji. Cilem Cc¢lanku je analyzovat nejvyznamnégj$i projekty v oblasti kanceldiské a
administrativni vystavby, zjistit jejich aktudlni vyuZitelnost a obsazenost a porovnat zdkladni ekonomické a
prostorové parametry (developefi, kapital, lokalizace), vCetné stru¢ného komparace kancelafského segmentu
v dalgich velkych méstech Ceské republiky a zemich stfedni a vychodni Evropy.

3. Kancelarské prostory ve mésté Brné

Meésto Brno v poslednich letech zaznamenalo vyznamny nartst budov uréenych ke kancelafskym tcelim. Dle
zjisténi formy Colliers International, s.r.o. (2017a) bylo v prvni poloviné roku 2017 v Brn¢€ zrealizovano celkem
547 000 m? kancelafskych ploch. Tento pfehledovy ¢lanek se zaméfuje na nejvyznamn&j§i plochy uréené pro
administrativu.

Aredl Slatina

Vyroba, skladovani, administrativa, obchod i sluzby se soustfed’uji do dvanécti hlavnich nijemnich budov. K
dispozici je 1100 parkovacich mist. Celkova plocha Aredlu Slatina zabira 183 946 m2. Tento rozsahly aredl se
nachazi v tésném sousedstvi s Cernovickou terasou. K dispozici je zde 30 000 m?® kancelaiskych prostor, 6 750 m?
je pak neobsazeno. Pocita se, Ze kancelaiskd plocha bude do budoucna pfibyvat. Mezi nijemci zde nalezneme
napft. Ikeu, BIOFER, Bossard ¢i AZ KLIMA. Investorem projektu je Areal Slatina, a.s. (AREALSLATINA, 2017)

AZ Tower

AZ Tower je se svymi 111 metry nejvyssi budovou v Ceské republice. Nachazi se zde pies 17 000 m? obchodni,
kancelafskych a reziden¢nich ploch. Soucasti tohoto projektu bylo rovnéz vybudovani 272 mist v podzemnim
parkovisti. Priblizné 1/3 kancelatskych prostor je v soucasnosti neobsazena. Investorem projektu je spolecnost AZ
TOWER a.s. (AZTOWER, 2015)

Brno Business Park

Brno Business Park se nachézi v blizkosti Ustfedniho hibitova — konkrétné na Londynském ndmésti. Je tak velmi
dobie napojen na dalnice D1 a D2. Jedna se o komplex &ty administrativnich budov s 33 316 m? kancelafské
plochy a 730 misty k parkovéni. Tento komplex je doplnén sluzbami jako je banka, kadetnictvi, trafika ¢i prakticky
1ékat'. Developerem tohoto projektu je firma Lordship, a.s. (OFFICEMAP, 2018a)

Campus Science Park

Aredl se nachazi v tésné blizkosti Nemocnice Bohunice, ndkupniho centra Campus Square a Masarykovy
univerzity. Jakmile bude areél celkové dokongen (pravdépodobné v roce 2018) bude zde k dispozici 45 984 m?.
Sidlo zde nasly firmy kiwi.com, AT&T, KBC a dalsi (OFFICEMAP, 2018b). Lokalita ma z hlediska dopravni
dostupnosti vyhodu v blizkosti k déilnici D1, nicméné dostupnost vefejnou hromadnou dopravou je
poddimenzovana. Proto mésto Brno planuje realizovat projekt prodlouZeni tramvajové traté ze zastivky Osova do
Campusu.

Dorn Brno

Polyfunkéni komplex Dorn Brno se nachazi v blizkosti ndkupniho centra Vailkovka a vedle nové vznikajicich
budov (pfevazné administrativnich) na misté textilniho zavodu VInéna. Jako jedna z mal4 nové vzniklych prostor
uréenych pro administrativu méa az na 148,9 m? pronajaty vSechny prostory. Investorem objekt je spolenost
CAMASTRO, a.s. (DORN, 2015)
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M-Palac

Z analyzovanych kancelarskych prostor se jedna o nejstar$i stavbu — dokoncena byla v roce 1997. Nachazi se
stejn¢ jako Spielberk office centre v rozvojové zéné Herspicka. Investorem tohoto projektu byla spolecnost
Moravka centrum, a.s. Co se tyké kancelafskych prostor, M-Pal4c je téméf cely obsazeny — necelych 335 m? z

celkovych 8700 m? nenf obsazeno. V budové se kromé kancelafi objevuji rovnéZ obchody, restaurace ¢i banka.
(M-PALAC, 2005)

Nova Zbrojovka

DalSim vyznamnym projektem, ktery se v Brné€ chysta, je projekt investi¢ni skupiny CPI Property Group v areilu
byvalé Zbrojovky. Tento dlouho nevyuZzivany brownfield by se tak mé¢l do roku 2027 proménit v novou méstskou
étvrt. Mélo by zde vzniknou 786 bytd, 38 286 m? primyslovych ploch, 29 097 m? kancelatskych prostor a 3600
m? obchodnich prostor. Proména lokality bude probihat v nékolika etapach. V sou¢asné dobé zde probihaji sanaéni
price. (NOVA ZBROJOVKA, 2018)

Spielberk Office Centre

Spielberk Office Centre patii vymérou kancelaiské plochy mezi nejvetsi a tim padem nejvyznamnéjsi projekty.
Pouze 8,2 % z celkové kancelafské plochy je momentaln€ neobsazeno. Lokalita je velmi zajimavé feSena — jsou
zde vystavény budovy, jeZ jsou zaloZeny na principu ekologicky Setrnych domd. Problémem této lokality je ale

jeji dostupnost vefejnou hromadnou dopravou a nedostatek mist na parkovani. Investorem projektu je CTP Invest.
(SPILBERK OFFICE CENTRE, 2018)

Sumavska Tower

V roce 1974 byla dokoncena vystavba tif vySkovych budov v blizkosti Pravnické fakulty MU. Budovy slouZzily
jako kanceldfe mensich i vétsich firem (Chepos, Zbrojovka Brno, CSOB atd.). V roce 2015 zapocala postupna
modernizace téchto budov. Jako prvni byla dokoncena rekonstrukce budovy C — ta je v soucasné dobé, co do
kancelai'skych prostor, pln€ vyuZita. Budovy A a B by mély byt zrekonstruovany v roce 2018, resp. 2019. Celkové
tak po dokonéeni projektu bude k dispozici 31 000 m?. Investorem projektu je Sumavska tower a.s. (SUMAVSKA
TOWER, 2018). V piehledové tabulce jsou uvedeny pouze tdaje za Budovu C.

Technologicky park

Technologicky park nachézejici se v severni ¢asti mésta Brna je sidlem velkého mnoZstvi inovaénich firem — Zebra
Technologies, IBM, Y soft Corporation, aj. Vystavba tohoto aredlu byla rozvrZena do Ctyf etap, pfiCemz
dokongeny jsou prvni dvé etapy. V soucasné dobé tak je v aredlu k dispozici 36 894 m? &ist& kancelaiskych ploch
a 26 000 m? smiSenych prostor s vyuZitim pro lehkou high-tech vyrobu (CZECH TECHNOLOGY PARK BRNO,
2018). Developerem projektu je akciova spolecnost Technologicky Park Brno, ktera je spole¢nou investici mésta
Brna a britské nadnarodni firmy P&O Estates/ Istithmar World.

Titanium

Tento administrativni komplex se nachdzi ve stfedu mésta Brna na ulici Nové sady. Plocha pozemku zaujima
piiblizné 20 000 m%. V ramci vystavby prvni fize tohoto projektu vzniklo 22 494 m? kancelafskych prostor a 210
parkovacich mist. Jakmile bude dokoncen cely projekt, mélo by byt k dispozici celkem 43 000 m? kancelafskych
prostor a vice nez 400 parkovacich mist. Developerem projektu je JRA Management, s.r.o. (TITANIUM
BUSINESS COMPLEX, 2013).

Trinity Office Center

V jizni ¢4sti centra mésta Brna se nachazi Triniti Office Center. Kancelafské prostory je moZné vyuZit v rdmci
dvou budov, kde je pro tyto déely uréeno 9 000 a 4 350 m2. Kromé tohoto se zde nachazi rovnéZ obchodni prostory
&i parkovisté. Investorem této stavby byla brnénska spoleénost Dominikanska, s. r. 0. (ARCHITEKTI HRUSA &
SPOL., 2017).

Vinéna

Byvaly textilni zdvod nachazejici se v blizkosti Vailkovky nebyl v poslednich letech vyuZivan. Investorem tohoto
projektu je developerska spole¢nost CTP Invest. Po demolici, ktera probihala od roku 2016, (zachovan zGstane
pouze pamatkove chranény tzv. Bochnertv palac v Piizové ulici), byly zapocaty stavebni prace. Projekt je rozdélen
do vice etap - v rdmci prvni etapy by mélo vzniknout 45 000 m? administrativnich prostor. Jakmile bude projekt
dokongen, nabidne vice nez 120 000 m? (OFFICEMAP, 2018c). V roce 2018 budou k dispozici prvni tfi budovy
- F, G a H. Do roku 2019 by mé&lo byt pfipraveno 75 000 m? kanceléfskych ploch - zaleZet vSak bude na aktudln{
situaci na trhu (STAWBAWEB, 2017). Krom¢ administrativnich jednotek, které zde budou vystavény, ma
developer v planu v lokalité postavit také bytové jednotky a u nich vytvofit Zivé centrum urcené k traveni volného
Casu.
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V nésledujici tabulce jsou shrnuta zékladni zji§téni o vySe uvedenych kancelafskych prostorach. Na prvni pohled
je zfejmé, Ze lokalizace téchto kancelafskych budov/komplexii se soustiedi blize k centru mésta. Komentafe,
diskuse a zobecnéni jsou poté prezentovany v Zavéru.
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Sbornik prispevkii

Tab. 1: Vybrané nejvyznamnéjsi kanceldiské

XXI. mezindrodni kolokvium o regiondlnich véddch

projekty ve mésté Brné

Kurdejov 13.—15. 6. 2018

Nazev Celkova Volnd Rok Soucasny/budouci pocet
Lokalizace kancelarska kancelarska " Kapital p z Dalsi funkce
budovy/komplexu 5 2 dokonceni parkovacich mist
plocha (m”) plocha (m”)
Aredl Slatina periferie 30 000 6 750 2016 | domaci 1 100/- | Primysl, skladovani, sluzby
AZ Tower Sirst vnitfni 10 142 3 003,71 2013 | doméci 272/- | Obchod, sluzby
mésto
Brno Business Park periferie 33316 4788 2005 | zahrani¢ni 730/- | Obchod, bankovnictvi,
sluzby
Campus Science Park periferie 45984 13752 ve vystavbeé, | doméci 243 (budova | Bankovnictvi, obchod,
2018 C)/nezjisté€no/ve vystavbé | VaV, bydleni, sluzby
Dorn Brno vnitini mésto 7 000 148,9 2016 | domaci 157/- | Bydleni, obchod
M-Paléic Sirsi vnitini 8700 334,32 1997 | domaci disponuje podzemnimi | Obchod, sluzby,
mésto gardZemi a pfilehlymi | bankovnictvi
plochami u M-Paléce
Nova Zbrojovka Sirsi vnitini 29097 | nezjisté€no, ve 2027 | zahrani¢ni prozatim neni upfesnéno | Primysl, obchod, bydleni
mésto vystvabé
Spielberk Office Center | Sirsi vnitini 89 580 7361 2012 | zahrani¢ni 1463/- | Obchod, sluzby
mésto
Sumavsk4 Tower Sirsi vnitini 8300 obsazeno 2017 | domaci 220/550 | Obchod, sluzby
mésto
Technologicky park periferie 30500 + 6 894 961 2014, 2017 | smiSeny 650 | Obchod, pramysl, VaV,
sport, bankovnictvi
Titanium vnitini mésto 22 494 500 2013 | doméci 210/vice nez 400 | Obchod, sluzby
Triniti Office Center vnitini mésto 9000 + 4350 573 2009 | doméci 70/- | Obchod, bydleni
Vinéna vnitfni mésto 120 000 | nezjisténo, ve zéleZi na | zahrani¢ni -/1150 | Obchod, bydleni, sluzby
(ptedpokladand) vystavbe aktualni
situaci na trhu
(odhad kolem
2028-2030

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé vidajii z Czech Technology Park Brno, 2018, Titanium Business Complex, 2013, Sumavskd Tower, 2018, Officemap, 2018a, B, C, ArealSlatina, 2017, Dorn,
2015, Spilberk Office Centre, 2018, M-Paldc, 2005, AZtower, 2015, Novd Zbrojovka, 2018, Architekti Hriisa & Spol. (2017)
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Objem investic do komer¢nich realit ve stfedni a vychodni Evropé se v roce 2017 meziro¢né zvysil o0 3,3 % na 13
miliard eur, coZ znamena, Ze se jednd o druhy rok po sob¢ jdouci rekordni hodnotu objemu transakci. Historicky
druhé nejvyssi miry objemu transakei loni dosahly Ceské republika a Polsko s regionlnim podilem 27 % (3, 54
mld. eur) a 39 %. Nasledoval mad’arsky trh (14 %), rumunsky trh a staty jihovychodni Evropy shodné s 8 % a
Slovensko s podilem 4 %. Je ziejmé, Ze globalni ekonomicky riist se projevuje také v rekordnich investicich do
komer¢nich realit a stfedni a vychodni Evropa nadéle zvySuje sviij podil na evropském objemu. Zajem domaécich
i zahrani¢nich investorii o Ceskou republiku byl velmi silny, ¢imZ ziskala stabilni pozici a stala se jednou

~ews

z nejatraktivnéjSich destinaci v regionu v maloobchodnim, kancelaiském i primyslovém sektoru (Atwell, 2018).

Nejvyraznéjsi zménou roku 2017 byl oproti piedchazejicimu roku riist doméaciho kapitalu. Objem investic Ceskych
investoru Cinil 31 % z celkového objemu investic, coZ je historické maximum, a také nejvyssi troven domaci
aktivity ve stfedni a vychodni Evropé. DalS$im trendem, ktery lze o¢ekavat i v roce 2018, je expanze Ceskych
investorti do zahranic¢i. Pfikladem mohou byt spole¢nosti CPI ¢i REICO, které jiZ investovaly v Némecku, resp.

v Polsku (RetailNews, 2018).

Nejsilngj§im segmentem v ramci investic byl v Ceské republice s podilem 45 % retail, ktery tak prokdzal, Ze jde
o velmi zadané odvétvi vzhledem k nékolika velmi vyznamnym transakcim (koupé ndkupnich center Olympia
Brno, Praha Letiiany a Metropole Zli¢in mezinarodnimi spolecnostmi). Kancelafsky trh se diky 29 transakcim
podilel na celkovém investiénim objemu v CR z 29 %. Praha si udrZuje diky vysoké obsazenosti a silné poptavce
status kliC¢ové destinace, pfiCemZ vyznamnymi transakcemi byly napiiklad akvizice budovy Zlaty And¢l
spole¢nosti CPI, GLL se stala novym majitelem Skodova palice a investiéni banka CFH koupila kancelatskou
budovu Blox (RetailNews, 2018).

Meésto Brno patii po Praze mezi mésta s nejvétsi rozlohou kancelatskych ploch. Na rozdil od Prahy (finance,
pojistovnictvi, velké nadnarodni firmy) jsou firmy sidlici v kancelafich vice zaméfeny na oblast IT a
komunikac¢nich technologii (41 % ze vSech pronajatych kancelafi; primér za mésta stiedni a vychodni Evropy je
22 %) a vysoky je také podil kancelafskych prostor vyuzivany pro oblast védy, vyzkumu a inovaci, na které se
Brno ,,specializuje®. Jak jiZz bylo zminéno v textu vyse, tak mésto Brno v prvnim ctvrtleti roku 2017 disponovalo
547 tisici m? kanceléiskych ploch. Oproti Praze se jedné o vyrazné niZ§{ absolutni kumulované ddaje — rozloha
kanceléfskych ploch v Praze ve stejném obdobi dosahovala 3,2 mil. m?, oproti Ostravé (214,9 tis. m?) to viak byl
vice neZ 2,5 nasobek. Dynamiku daného segmentu vSak doklad4 fakt, Ze v roce 2016 bylo v Brné poprvé za
poslednich 20 let dokonéeno vice kancelafskych ploch nez v Praze (Colliers international, s.r.o, 2017a,b).

Pokud nepocitdme projekt VIinéna a Nova Zbrojovka, tak z vySe analyzovanych projekti vyplyva, Ze nabizeji,
resp. budou v tomto roce disponovat 306 260 m? kanceldfskych prostor, a z toho je volnych k prondjmu pfiblizné
12,5 %. Vzhledem k tomu, Ze jenom diky VInén& by mélo vzniknout dalsich 120 000 m?* kanceléfskych prostor
navic, bude se ve mésté Brn¢ celkové kancelarska plocha pfibliZovat v roce 2020 dle mého odhadu k hodnotam

piesahujici 700 000 m2. Jestli budou tyto prostory z vé&tsi ¢4sti vyuZity bude pievazné zéleZet na ekonomické
situaci. Prozatim je vSak situace na trhu takova, Ze se developertim vyplati kancelafské prostory vytvaret.

Tyto velké projekty zamétené na kancelafe, se ve vétSin¢ piipadl realizovaly, resp. realizuji ve vnitfnim méste,
piipadné v Sir§im vnitfnim mésté. PfestoZe v samotném historickém jadru vétsi kancelafské projekty nebyly
realizovany, umisténi budov v blizkosti centra 1ze vnimat jako velkou vyhodu, jelikoz lidé pracujici v téchto
kancelaiskych prostorich mohou vyuZivat sluZzby v okoli. Brnu vSak zatim chybi novy tzemni plén, takZe
brownfieldy v centru mésta, na kterych by mohly vzniknout nové kanceldie, zustavaji nevyuzité. Pozitivnim
disledkem a aktualnim trendem je pfesun pozornosti developerti smérem ke starSim objektim vyZadujicim
revitalizaci. Vystavba projektt tak byla zatim spiSe realizovana spiSe na zelené louce — napt. Technologicky park,
Spielberk Office Center, AZ-Tower ¢i Campus Science Park. Revitalizace brownfieldl je z hlediska vystavby
nakladnéj$im projektem, takzZe téchto projekti nevznika piili§ velké mnozstvi. Proto je dle mého nazoru piinosem,
Ze prostory po byvalych prumyslovych podnicich Zbrojovky a VIinény ve vnitinim mésté budou vyuzity. V ptipadé
Vinény vSak ziistava otazkou, jestli tento projekt nemél byt vice zaméfen na bytovou vystavbu, jak bylo ptivodné
planovano. V kazdém piipadé by projekt mél byt velkym krokem k revitalizaci a modernizaci problematické, ale

do budoucna rozvojové perspektivni ¢asti mésta ptiléhajici ptimo k historickému jadru.
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PFil. 1: Priklad dvou klicovych kanceldfskych projektii - novd vystavba po asanaci byvalého brownfieldu
(Vinéna) a rekonstrukce aredlu Sumavskd (Sumavskd Tower); stav: bi'ezen 2018
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