Jaka je kvalita ceskych bytovych novostaveb?
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,Lidé u nas vlastné nevédi, co si pod pojmy uzitna hodnota bytu nebo kvalita bydleni, predstavit. Je
zapotrebi osvéty, v tomto ohledu maji vsichni velky dluh, coz plati i pro média,“ tvrdi Radomira Sedlakova
z Narodni galerie, ktera se soucasnou architekturou soustavné zabyva. Podle ni je slaba ,,kvalifikace*
zakazniku rezidencénich developera disledkem bytové politiky komunistického rezimu. ,,Tehdy se bydleni
povazovalo za socialni sluzbu. Dnes se z néj stalo spotrebni zbozi jako kazdé jiné, kupci ovsem maji - na
rozdil od ostatnich produkt( - problémy s hodnocenim jeho kvality, “ fika R. Sedlakova. Tak Gplné jasno
ovsem nema ani druha strana - tedy developeri, architekti ¢i prodejci.

Kvalita stokrat jinak?

»,Na pojem kvalita bydleni Ize pohliZet z rliznych hledisek, “ Fika Ondrej Diblik z realitni kancelare
Lexxus, nicméné dodava, ze jakousi obecnou definici |ze naformulovat: , Kazdy bytovy objekt ma
kvality estetické, funkéni, materialni a pocitové, ¢imz mam na mysli takové faktory jako jsou svétlo,
hluk, intimita, bezpecnost a podobné.“ Podle O. Diblika hlavné kvality estetické |ze jen stézi néjak
objektivné definovat, kvantifikovat ¢i vycislit v penézich, coZz u parametri ostatnich viceméné lze.
Martina Huclova z developerské divize Metrostavu s timto hodnocenim v zasadé souhlasi s tim, ze
zvlasté v soucasnosti nabyvaji na vyznamu i takové kvalitativni faktory jako technika ¢i ekologie, coz
doklada zvysujici se zajem o ,,inteligentni“ ¢i nizkoenergetické domy. Podle architekt Michala Kohouta
z ateliéru JIRAN KOHOUT Architekti je ovsem hodnoceni uzitné hodnoty bytl vzdy zaleZitost vysoce
individualni a |ze jen obtiZné hledat néjaka objektivni kritéria. ,,Vnitrni dispozice vétsich bytl lze
vZdy resit nékolika, nékdy takika zasadné odliSnymi zplsoby, z nichz kazdy ma své klady a zapory.
Pritom zadny nelze oznacit za Spatny ¢i dobry - skute¢na hodnota toho ¢i onoho bytu se odvozuje
predevsim od hodnot a potreb uzivatele. A ty se zase odvijeji od jeho Zivotniho stylu, socio-kulturniho
statutu a rady dalSich okolnosti, mimo jiné i narodnich tradic. Jinak se bydli v Japonsku, jinak v USA,
kde treba pravé vnitrni dispozice bytd jsou velmi ovlivnény vysokou mobilitou taméjsiho obyvatelstva.

€«

Kdo ma odpovédnost za kvalitu?

Ekonomicka teorie se viceméné shoduje v tom, Ze v trzni ekonomice kvalitu uréitého produktu ¢i
sluzeb nejlépe zajist'uje konkurence - a ta nejvice funguje v tom okamziku, kdy nabidka prevysuje
poptavku, tedy v situaci, kdy se producent o prizen zdkaznika musi uchazet. V tomto okamziku ale
Cesky rezidencni trh takto nefunguje. ,,Velmi asto se byty kupuji podle fotografii a vizualizaci,
nezridka lzivych ¢i zavadéjicich,“ komentuje panujici poméry na bytovém trhu R. Sedlakova. Neni
tedy divu, Ze se objevuji snahy presunout odpovédnost - pri deficitu pasobeni trznich mechanismi -
za kvalitu bydleni jinam. Podle M. Kohouta je to véci architekt(: , Kazdy projekt ma tri hlavni aktéry.
Stavebnika, stavitele a architekta. Zatimco prvni nese odpovédnost za financni ¢i penézni stranku
projektu, druhy za dodrZeni a respektovani vsech prislusnych technickych norem a standardt, za
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hodnoty, které se na kvalité bydleni podepisuji nejvice, je odpovédny architekt.“ Architekt Kohout v
téchto souvislostech nesetri ani sebekritikou: ,,Bohuzel nékdy trpime jakousi fachidiocii, neumime
druhym vysvétlit, v ¢em ty hodnoty spocivaji. Meziodborova diskuse je u nas viibec na nizké urovni, je
malo respektu k hodnotam téch druhych.“

Podle jinych nazorl se na kvalité novych byti ,,podepisuje“ i marketing, jinak Feceno zpUsob prodeje
- s kterym by tak ¢i onak méla byt spojena uz zminéna osvéta. ,,V nasem bytovém projektu Na Krutci
jsme do byt zakomponovali u nas zatim neprili$ ¢asto vidanou takzvanou hobby-mistnost, ktera mize
slouzit riznym ucellm. Klientim jsme to ovSem museli vysvétlit,“ podporuje tento nazor M. Huclova.
Na limity tohoto typu osvéty oviem upozoriiuje M. Sourek ze spole¢nosti MSG holding: ,,Pfi
projektovani velkorysejsich vil se snazime nase klienty upozorinovat na to, ze jejich déti potrebuji
nejen vlastni loZnici, ale i vlastni, tedy détsky obyvaci pokoj. Rekl bych, Ze to pochopi tak jeden z
deseti.“

Trh na prvnim i poslednim misté

Ludék Sykora z Prirodovédné fakulty UK zastava nazor, Ze kvalita, ¢i uzitna hodnota nemusi, Ci
neméla by byt v rozporu s jeho trzni cenou ¢i Sanci na trhu se uplatnit: ,Existuji rizné domacnosti s
rtiznymi hodnotami. Developeri proto musi hledat takové uzitné hodnoty, které jejich specifickym
pozadavkim odpovidaji - a [ze je tedy na trhu realizovat.“ Podle Sykory skutecné proziravi developeri
v tomto sméru hledaji ,,diry na trhu“, byt’ jejich zaplnéni mlizZe ekonomicky efekt prinést az po delsi
dobé: ,,Pro takové experimenty je nejvhodnéjsi obdobi ristu, kdy takové investice umoziuje
dostatecna uroven ziskl. “

0. Diblik je naopak toho nazoru, Ze z ekonomického hlediska jsou takové uvahy neprilis
opodstatnéné: ,,Nesmi se zapominat na to, Ze developer kalkuluje zisk teprve az v okamziku prodeje
posledniho bytu.“ Podle néj tak ¢i onak kvalitu prodavanych bytd nakonec urcuji zakaznici - a ty, s
vyjimkou zajemci o byty z vyssich cenovych segmentl, zajima nikoli kvalita bydleni, ale predevsim
jeho cena. ,Lidé nakupuji hlavné podle prijml - coZ mimo jiné vede k minimalizaci vSech bytovych
prostor.“ A ve hre je podle O. Diblika i skutec¢nost, Ze bytové novostavby se u nas takrka vyhradné
prodavaji: ,Lze predpokladat, Ze pokud by Slo o najemni domy ¢i byty, které by zlstavaly v majetku
investora, stavélo by se kvalitnéji.“ Nejspis kliCovy vyznam uz zminénych trZznich mechanismu
zdGraznil na zavér diskuse Stavebniho fora o kvalité ¢eského bydleni moderator M. Sourek: ,,Situace
na trhu se pomalu méni ve prospéch kupujicich. Developeri si to zacinaji uvédomovat a nad kvalitou
svych projektl se dnes nepochybné zamysleji vice nez drive. Na architektech je, aby na tuto novou
situaci uméli a chtéli reagovat.“
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