Rezidencni projekty: rozhoduje o cené jenom
lokalita?
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»Jestlize donedavna zajemci o byt jednoznacné preferovali takové parametry jako lokalitu a dopravni
dostupnost, v soucasnosti se situace méni a lidé zacinaji vnimat i dalsi kvality kupovanych rezidenci, a to
véetné architektonického provedeni,“ zahajil diskusi Michal Sourek. Své tvrzeni dokumentoval na pfikladu
dvou z hlediska lokality obdobnych projektd. ,,Méstska cast Praha 3 se rozhodla obohatit sv(j bytovy fond o
stfesni nastavby nékolika panelovych domu na Jarové. U prvniho projektu investor postupoval dosti Usporné.
Provedeni i standard bytu byl velmi nizky a tomu odpovidala cena - 35 000 korun za metr ¢tverecni bytové
plochy. Pres tuto v prazskych pomérech velmi vyhodnou cenu jsou dodnes tyto byty neprodany. U dalsiho
projektu se naopak postupovalo velkoryseji, investor vice hledél na architektonickou i estetickou kvalitu
nastavby i samotnych byt(. Pri prodeji obalkovou metodou proto jejich cena dosahla 40 000 korun za metr a
podle neovérenych informaci nékteri kupci byty obratem prodali za ceny blizici se 70 000 korun za metr,“
ilustroval na dvou projektech spolecnosti MS Group posuny v ndkupnich preferencich M. Sourek.

Neni to ovsem nazor vsech realitnich odbornikd. ,,V nékterych pfipadech jsou takové zmény mozné, nicméné
otazka lokality je vzdy velmi vyznamna,“ tvrdi Petr Illetsko z realitni kancelare AAAByty. Podle néj jsou ve
se jedna o byty s cenou do 45 000 korun za metr, pri vybéru jednoznacné dominuji pravé lokalita a doprava.
Se stoupajici cenou maji zakaznici také vétsi zajem o dalsi kvality rezidenci. U drahych bytu je to velmi
markantni, bohati klienti byt hodnoti skutecné komplexné, a to vcetné jeho stylu ¢i designu. Ale i tady je
lokalita ddlezita, v tomto pripadé z prestiznich ddvodu,“ rika P. IlletSko.

Jeho slova potvrzuji i dalsi odbornici s tim, ze architektonické provedeni rezidencénich projekt( sice nabyva na
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vyznamu, ale vzdy jenom v kombinaci s ostatnimi parametry. Vnimani estetickych kvalit rezidenci je u nas v
porovnani s vyspélymi zemémi zatim spise na podprimérné Grovni a nelze pocitat s tim, Ze by Gcast
renomovaného architekta cenu byt zvedala az o 30 %, jako je tomu v zapadni Evropé. Zaroven ovsem rada
pritomnych konstatovala vSeobecné nizkou kvalitu ceské bytové vystavby. ,,Z hlediska vnitfnich dispozic a
dalSich kvalit 90 % u nas nabizenych byt( predstavuje zmetky,“ konstatoval Pavel Wieshaupt z developerské
spolecnosti CODECO. Tento stav je mj. disledkem toho, Ze na rezidencénim trhu nabidka silné pokulhava za
poptavkou - v takové situaci ovsem zakaznik jen stézi mize uplatiovat naro¢néjsi méritka. Za urcitou
degradaci prace architektd ale mize i marketingova strategie prodejca. ,,V drtivé vétsiné pripadu se
reklama soustred’uje jen na propagaci fasad, dal$i a podstatnéjsi kvality bytd marketing naprosto pomiji. |
proto lidé Casto nevédi, co od bydleni ocekavat a podle jakych kritérii vybirat,* tvrdi P. Weishaupt.

Zahalejici klenoty

Slaba nabidka, nekvalitni marketing a podcenovani prace architekt( a projektant( nejsou jedinymi problémy
reziden&ni vystavby v CR. Pravé z hlediska lokality je zaraZejici i slabé vyuZivani brownfields, kterych je u
nas diky strukturalnim zménam v ekonomice po roce 1989 k dispozici vice nez dost. Jakkoli je v Ceské
republice obecné volnych pozemkd a vibec ,,mista“ spiSe malo, drtiva vétsina rezidencnich projektu vznika
na nezastavénych plochach. Podle Benjamina Fragnera z Vyzkumného centra pramyslového dédictvi je v
tomto ohledu Cesko v ramci vyspélych evropskych zemi vyjimkou (napfiklad ve Velké Britanii se dnes 60 -70
% bytové vystavby realizuje pravé v tzv. brownfields), jiz ovsem nelze hodnotit pozitivné. ,Brownfileds jsou
komoditou, jejichZ cena ve svété roste,“ konstatoval Fragner s poukazem na jejich nepochybné hodnoty.
Mezi nimi dominuje pravé - developery a prodejci tak Casto preferovana - lokalita. ,,Jsou to obvykle jakasi
urbanisticka ohniska, kde i dopravni dostupnost je vyhovujici,* konstatoval Fragner a poukazal také na dalsi
prednosti nevyuzivanych industrialnich staveb: historickou a architektonickou hodnotu, které ve svych
dusledcich jsou i hodnotou ekonomickou. Podle néj je proto ponékud paradoxni, Ze tuzemsti developeri
maji o brownfields tak maly zajem. Zaroven ovsem Fragner na zahranicnich prikladech dokumentoval, Ze
hlavné revitalizace vétsich lokalit tohoto typu vyzZaduje jakousi ,startovni“ intervenci, kterou v Britanii i
jinde obvykle provadéji specializované statni ¢i polostatni organizace. Podle Fragnera je oviem v Cesku v
tomto ohledu situace ztizena vzhledem ke skutecnosti, Ze vétsina nevyuzivanych pramyslovych budov je v
rukach soukromych vlastnik(, coz moznosti statni podpory ztézuje.
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Podle Milorada Miskovice ze spolecnosti Real Estate Karlin Group (REKG), ktera ma zasadni podil na
revitalizaci prazského Karlina a jeho metamorfézu z primyslové na rezidencéni ¢tvrt, je problém spise u
developerd samotnych. ,,My jsme z brownfields nadseni. Také proto, Ze v tomto sméru nam nikdo
nekonkuruje,“ tvrdi Miskovic. Mj. je ale podle néj nutné vyuzivat zahranicnich zkusenosti, a to véetné
architekt( - pro REKG prestavbu nékterych budov projektoval prosluly Ricardo Bofill. ,,Oproti domacim
architektdm maji ti zahraniéni velké realizacni zkusenosti, které jsou u takovych projektd nezbytné,“
konstatoval Miskovic s tim, Ze trochu prekvapivé cena jejich prace mGze byt i nizsi nez u tuzemskych
firem.

REKG je oviem v Cesku se svym zajmem o industrialni budovy vyjime¢na a nabidka bytd v priimyslovych
brownfields je tak u nas zatim velmi omezena. Také proto jsou jejich ceny velmi vysoké, dokonce tak, ze
tyto rezidence lze fadit do kategorie ,,luxus“. Podle minéni prodejcl to ovSem zajem o né nijak nesnizuje.
,Nelze se opirat o zadné podstatnéjsi statistické Gdaje, zatim jesté stale jde o vyjimecné projekty, ale
podle mého odhadu by byl trh takovych byt( schopen absorbovat podstatné vice,“ zhodnotil prodejnost
,brownfieldovych“ rezidenci Petr Illetsko.

Jakkoli se zda, Ze Groven koupéschopnosti ¢eské populace neni na prekazku realizace bytovych projekt
ve starych primyslovych arealech a budovach, jejich cena je nejspis vyssi, nez by musela byt. B. Fragner v
téchto souvislostech upozornil na problematiku dekontaminace téchto objektl - toto podnikani se v fadé
zemi stava napal monopolnim a zaroven velmi vynosnym podnikanim, kde ceny diktuje nékolik malo firem.
Jejich pozici v tomto ohledu ¢asto usnadnuje to, ze zadavatelem téchto praci jsou statni ¢i samospravné
instituce, u kterych na rozdil od soukromych subjektu tlak na snizovani a cen a ekonomickou efektivitu
vieobecné nebyva prilis silny. Moderator M. Sourek pfitom zminil dal$i aspekt, ktery prodejni ceny jinde
modniho ,,tovarniho“ bydleni zvysuje. ,,Pokud architekt ¢i projektant néjakym zplsobem zasahne do
konstrukce budovy, obvykle si to vyzada radu dalSich stavebnich Uprav celého objektu. A to je velmi
nakladné. Proto se v Némecku i jinde takové zasahy omezuji na minimum, coz mimo jiné vede také k vétsi
citlivosti vuci ptvodni stavbé. U nas se ovsem i v téchto pripadech neprilis smysluplné trva na dodrzovani
vSech stavebné technickych norem, coz ve svém dusledku naklady investora velmi vyrazné zvysuje.“

Neni to ani zdaleka jedina prekazka, ktera sirSimu vyuziti brownfields brani. ,,Konverze jsou po vsech
smérech obtizna developerska disciplina. | v zahranici rada projektd skondcila fiaskem,“ konstatoval B.

Fragner. Presto je podle néj u nas vnimani brownfields trochu absurdni: ,,Podobné jako nakup starozitnosti
predstavuji i tyto staré objekty velmi vyhodnou investici, ktera se casem vyrazné zhodnoti.“
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