Kvalita ako rozhodujuci faktor d’'alSieho rozvoja
miest

Author: Ing. Miroslav Talavasek | Published: 04.06.2010
Rovnaky pojem - rozmanité posudzovanie

»,Konkurencia vo sfére developmentu, ale i architektury vyrazne narasta. Jediné, ¢im sa mozno presadit, je
jednoznacne kvalita“ - vyhlasil v Uvode druhého diskusného panela hlavny architekt mesta KoSice Martin
Drahovsky. Kvalitu ale kazdy vnima a posudzuje inak:

« Obcana zaujima kvalita verejného priestoru, zivotného prostredia, funkcia a vzhlad objektu, pouzity
material ¢i pritazlivy detail.

« Uzivatel - okrem kvality - uz prihliada aj na cenu.

« V pripade developera dominuje cena, potom vsetko ostatné.

« Politik mysli na zodpovednost’ voci obcanovi - volicovi. AZ potom prihliada na uzivatela a developera
(investora).

Dolezitd ulohu hra kvalita urbanistickej koncepcie. Ako jeden z poslednych prikladov v Kosiciach, kde sa to
podarilo, uviedol Drahovsky koncepciu OC Galéria I. na sidlisku Terasa. Investori a developeri pri hodnoteni
kvality kladu dost’ velky doraz aj na funkCnost' a vzhlad projektu. Dolezitym prvkom je pritom predvedenie
a pouzity material. Drahovsky aj tu ponukol kosicky priklad: novy areal Cassovar Business Center I. (CBC I.),
ktory otvarali prave v den konferencie. Neposlednou - hoci nie rovnako vnimanou - je kvalita detailu.
Prikladom su stanice v rakiskom Insbrucku, ale aj prvky Katovej basty ¢i Katovho bytu v areali Miklusovej
vaznice v Kosiciach.

Ateliér Zavodny AA v konkurenénom prostredi

Kvalita developerskych projektov a architektlry sa Coraz viac prejavuje aj vo vysledkoch verejnych sutazi.
Dokazy ponuka architektonicky ateliér prezentovany Lubomirom Zavodnym. Tvrdi, Ze je dolezité
poskytnut’ tak architektonicky navrh, trojrozmern( vizualizaciu, ako aj modely ¢i makety. Presvedcili ho o
tom aj vitazné sitazné navrhy budovy Ustredia VUB v Bratislave, projekt komplexu 7 velkych najomnych
terasovych domov Condominium Renaissance na bratislavskych Dlhych dieloch s bytmi s nadstandardnou
plochou (200 az 240 m2) ¢i administrativna budova pre viaceré firmy INGSTEEL v hlavhom meste. Jedinym
projektom s priamym zadanim pre ateliér Zavodny AA bol bratislavsky Dom nabytku ATRIUM.
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Pecat’ kvality vtlacil aj nadstavbe budovy bratislavského Lignoprojektu k administrativno-obchodnému
komplexu Westend (developer: J&T). Dobrd spolupracu s rakuskym partnerom (developer: Breiter&Zvara)
si ateliér vyskasal pri administrativnej budovej pre Tatrabanku, bratislavskom Tatracentre. Zavodny si vsak
»potazkal“ na zly kontakt s architektami mesta Bratislava. Spolupraca s Tatrabankou pokracovala aj pri
navrhu bytového domu pre developera Tatra Residence s bytmi malej metraze. Tie sa vsak podla neho
zatial predavaju tazko.

Nateraz poslednym bratislavskym projektom ateliéru je UCast’ vo verejnej sutazi projektov multifunkéného
objektu v centre Bratislavy - Culenovej (developer: Penta Investments). Zavodny je viak hrdy aj na
mimobratislavské dielo, koSicky Cassovar Business Center, ktory v konkurencnom prostredi presvedcil
najma kvalitou.

Kvalitny rozvoj = kvalitné lokalne programy

MozZnostou pre rozvoj miest a skvalithovanie ich prostredia si najma kvalitne pripravené projekty.
Kosiciam ju ponuUklo vitazstvo v kandidature o titul Europskeho hlavného mesta kultury (EHMK) na rok
2013. Ich projekt s nazvom Interface pritom - podla zastupcu timu EHMK 2013 Michala Hladkého - vela
erpal zo skusenosti doterajsich nositelov titulu. Skotsky Glasgow (1990) investoval do vlastnej
infrastruktury, vytvoril aj mnozstvo pracovnych prilezitosti a vysledkom bol prinos 47 milionov eur. Finske
Helsinki (EHMK 2000) sa spojili s privatnym partnerom (Philips) a vytvorili Festival svetla. Zaroven sa im
podarilo zrekonstruovat' star( kablovu fabriku, dodnes Uspesne sliziacu na kultirne Gcely. Anglicky
Liverpool (2008) Kosic¢anov inspiroval hlavne dobrym systémom hodnotenia celého projektu. A nemecky
Essen (EHMK 2010) vytvoril projekt IBA Emscher Park, ktory pretransformoval byvalé banské Uzemie Ruhr s
plochou 800 km2.

.....

zamerov: zrevitalizovanie byvalych kasarni na KulturPark, postupny prerod opustenych vymennikovych
stanic tepla na stretavanie sa a rozne akcie. V plane je rekonstrukcia a prestresenie kosického amfiteatra
Ci ozivenie historickej mestskej plavarne. Aktivity sa vsak nesustredia len na samotné mesto. Spolupracou s
okolitym regionom, susednym Presovom i d'alSimi sidlami v regione ma projekt ambiciu oslovit’ prakticky
celé Slovensko.

Podobny kvalitnym projektom, ktory sa zrodil zac¢iatkom roku 2007, je Kosice IT Valley. Podla Miriam
Braskovej vytvorenie regionalneho partnerstva nielen IT firiem, ale aj univerzit a samospravy ma ambiciu
prispiet’ k rozsireniu a skvalitneniu ponuky vzdelavacich programov, vytvorit' portfélio pracovnych
prilezitosti pre kvalifikovani pracovnu silu a ponUknut’ spolocnu stratégiu pre zakladny ciel: prosperitu
vychodného Slovenska a postupné zvysovanie kvality Zivota jeho obyvatelov. UZ dnes su ¢lenmi IT Valley
lokalne pobocky medzinarodnych firiem ako Siemens PSE, T-Systems, Cisco, Microsoft. Z domacich su to
napriklad Procesna automatizacia, Esten, Telegrafia, Elcom, Icos.

»Naval prachy a vypadni!“

Citatom vyjadrujucim niekdajsi vztah developer-investor otvoril 3. panel kosickej konferencie jeho
moderator Michal Sourek z MSG holding. Dnes, ked’ sa ¢oraz viac hovori o kvalite, sa tato veta - nastastie
(1) - uz vytraca. Najhodnotnejsimi lokalitami, nielen pre developerov, sa stavaju centra miest a v nich
mozu kvalitu prostredia zvysit verejné priestory.

Do tejto atmosféry vela zlého, ale z hladiska zvySovania kvality aj vela dobrého vniesla kriza. ,,Svoje“ o
tom vie aj margetingova riaditelka realitnej kancelarie Human Prosperity Blanka Fe¢-Vargova. Koncom
roka 2008 doslo k mnozstvu zmien, ktoré prinasali oraz viac problémov. Minuly rok oznacila za tragédiu
pre realitky, pretoze ak nemali vlastné projekty, prakticky to znamenalo koniec. V tomto roku sa predaj
bytov, domov a pozemkov uz zacina hybat’, no Fec¢-Vargova si mysli, ze sa uz nedostane na Uroven z rokov
2006-2007 ze je to spravne. Klient si dnes totiz moze uz vyberat. V spominanych rokoch v presovskom
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regione na jeden byt pripadalo az 300 zaujemcov a to sa uz nezopakuje.

V dalSich rokoch sa musi zmenit pristup realitnych maklérov voci kvalite. Aj v konkurenénom boji
realitnych kancelarii musia vyhravat' lepsie sluzby. Kipa bytu ¢i rodinného domu vo vychodnej Casti
Slovenska su podla Fec-Vargovej poznacené velkou emocnou previazanostou na osobné vlastnictvo. Klienti
tu len malo reaguju na krizu ¢i pokles cien. Prioritne uprednostnuji osobné vlastnictvo pred prenajmom a
novy byt, dom, pozemok chapu zaroven ako novy zivot.

Cena uz nemoze byt’ jedinym parametrom

,Kriza pomohla vratit' trh s nehnutelnostami na eurdpsky standard,“ konstatoval v Uvode vystipenia Tomas
Kaspar z developerskej spolocnosti CTR Group. Stale existuju rezidua komunistického rezimu v podobe
nadstandardu trhu, ale podstandardu ponuky, vysoko nadhodnotené ceny developerov a stavebnych firiem.
Tie sa uz len tazko vratia na Uroven rokov 2005-2007. Developer - ak sa chce udrzat’ a byt Uspesny - musi v
nasledujucom obdobi vyrazne znizit' marzu, casto sa pohybujucu az medzi 30 az 50 % a smerom ,,dole“
upravit’ svoje vybavenie i naklady na prevadzku.

Zaklad budiceho Uspechu developera vidi Kaspar v optimalizacii medzi nakladmi a vynosmi. Cenu musi
vyrazne podlozit’ kvalita a nemo6ze uz byt jedinym parametrom pre klienta. Krizu a jej efekt tak chape v
nasich podmienkach ako ,,adekvatne ocistenie od buriny“, pretoze aj pre developera musi platit, Ze bez
prace nie su kolace.

Kosicka konferencia teda predovsetkym poukazala na potrebu zvysovania kvality. Tak v pristupe
architektov, urbanistov, samosprav, kvality ich spoluprace a vztiahov, ako aj kvality developmentu vo
vzt'ahu ku klientovi.

Generalnym partnerom konferencie bola INVA GROUP a.s. a hlavnym partnerom MS Architekti s.r.o.
Obrazky - Saller Group (1), AK Zavodny AA (2,3,4)

Obchodné centrum Galéria Kosice

Dom néabytku ATRIUM Bratislava - maketa

Komplex najomnych terasovych domov Condominium Renaissance Bratislava - Dlhé diely
Navrh multifunkéného objektu Bratislava - Culenova
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