Developeri: padousi nebo podnikatelé?
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Predstavte si vztah developera a aktivisty jako ctvercovy graf, kdy spodni Usecka determinuje pristup
developera od kalkulu az po idealismus a horni Gsecka je prostor aktivisty od vydéracstvi po vécné duvody
jeho vytek k projektu. Vertikalni vztahy obou budou fungovat:

1. relativné dobre jen ve svislych osach, tj.

s pragmatici se dohodnou (chladné kalkulujici developer zaplati aktivistovi a ten se prestane
odvolavat, projekt bézi dal. Najdou si vhodny nakladovy titul, aby si developer zahrnul ,,poplatek*
do nakladu a aktivista se ,,neprovafril“ coby vydérac)

s idealisté si padnou kolem krku, developer misto ziskového projektu postavi ekologicky uvédomélou
stavbu, s minimalnim dopadem na okoli, bez ohledu na Spatnou rentabilitu a bude pro ni obtiznéji
shanét najemce i kupce, jelikoz se nebude jednat o nemovitost standardnich parametru.

2. ¢im sikméji vztah protina vodorovné osy, tim je horsi:

s pragmaticky developer musi procesné eliminovat vécného aktivistu, nebo ustoupit s parametry
projektu ve vztahu k urbanistickym poZadavkim nebo dopadu stavby na okoli. Lze také zachovat
parametry vystavby a z dopad( na okoli se ,,vykoupit* prispévkem na zelen, zlepseni dopravy nebo
Skolstvi v okoli projektu.

s idealisticky developer narazi na aktivistu, ktery si z odvolavani do spravnich procest udélal byznys
a véemozné blokuje urbanisticky i ekologicky vstficny projekt. Cesky pravni fad mu k tomu dava
fadu prostredkd a nezada po ném zadnou odpovédnost - i pokud se ukaze, Ze ve svych nazorech
pochybil a zpUsobil tak vycislitelné skody developerovi. Pokud idealista developer neeliminuje
takového vydérace-aktivistu ve spravnim procesu (muze to trvat roky), nebo mu nezaplati, projekt
jde ,,do kytek“ z casovych divodu nebo z divodu poklesu ploch k pronajmu/prodeji nebo z diivodu
rlstu nakladd vyvolanych Upravou parametru projektu.

Tak jako vétSina aktivistd nejsou vydéraci, tak ani vétsina developer( neni bezcitnymi Skrti¢i mést.

Vstricnost, pokora a schopnost vcitit se do postoje protistrany cini z jejich vzajemného vztahu tvardi
proces, pricemz zbyvajicimi hraci jsou kompetentni samosprava a statni sprava (a spravni procesy - zmény
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Gzemniho planu, Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni). Nutno Fict, ze je to idealni, v praxi nevidany
stav. Ve spolecnosti je vzdy skupina lidi, ktera povazuje stavebni rozvoj za zlocin (s vyjimkou parkd a
cyklostezek). Je to trochu sobecky postoj, protoze i jejich panelak, ¢i domek kdysi zprznil krajinu, ktera
bez néj jisté vypadala lépe. Ale lidé chtéji bydlet, nékde pracovat a nékam chodit nakupovat. Jde o to
najit rovnovahu - pravidla pro jeji nalezeni jsou zhruba tato:

+ developer by nemél nelinosné vytézovat Uzemi a nemél by se soustredit jen na komercni funkce

« aktivista by se mél soustredit na dosazeni rozumné miry Ustupk( ze strany developera (soukromému
vlastnikovi stavebniho pozemku nelze upirat pravo pozemek zastavét dle danych regulacnich
parametr()

» samosprava a statni sprava by mély poskytovat servis, za ktery jsou placeny z nasich dani, bez
zbytecného prodleni, vécné, kvalifikované, nestranné, bez vlivu politickych zajmu

« zakonodarci by méli vyznamné upravit postaveni Gcastnikl ve spravnich procesech, protoze co
jiného, nez byznys, je ¢innost nékoho, kdo se odvolava do desitek projektd vsech druht po celé
republice

« s pravem vstupovat do spravnich proces musi jit i povinnost aktivist( nést alespon symbolicky Cast
nakladu za zplsobené skody, paklize jim statni organy nebo nezavisly soud neda za pravdu. Z
blokovani staveb typu obchvatu Plzné vznikly prokazatelné nasledky na zdravi i Zivotech obyvatel
Plzné, presto nemohl byt na zakladé stavajici legislativy zadny z aktivistd pohnan k odpovédnosti.

4
Zdenék Havelka, generalni reditel, CPI Group

Developerské spolecnosti mohou v dnesni dobé zvolit dva sméry. Jednim je cesta Cernych Cisel,
maximalnich zisku a rychlych reseni. Druha cesta znamena ziskat dal$i konkurencni vyhodu, vyjit vstric
pozadavkum zakazniku a ziskat si tak jejich prizen i do budoucna. My jsme zvolili druhou cestu. Sleduje
soucasné trendy v developmentu, mezi néz patri napriklad Uspora energie, respekt k ekologickym
pozadavkum, kvalita, prirodni materialy nebo funkénost, a pri navrhovani projektu s témito aspekty jiz
pocita. Existuje skupina lidi, které zalezi na tom, aby jejich dim byl nejen kvalitni, ale také energeticky
Usporny a neskodny pro zivotni prostredi. Vzhledem k tomu, ze se tyto trendy stale vice prosazuji, je to
pro developera vyzva a prilezitost oslovit zakazniky néc¢im novym. Kromé rezidencnich staveb, kde se
zminéné faktory uz staly soucasti architektonickych navrht, nyni pfipravujeme napriklad v ramci logistiky
vyuziti solarni energie.

Radek Polak, tiskovy mluvéi, Sekyra Group
Developersky projekt je vzdy ovliviiovan celou radou hledisek - urbanistickych, architektonickych,

ekonomickych a dalsich. Vyzdvihovat pouze jedno z nich na Ukor jinych neprospiva kone¢nému vysledku.
Tim by mél byt spokojeny zakaznik, jeho okoli i samotny realitni investor. Narusi-li se tato rovnovaha, je
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néco Spatné. To se vzdy projevi, at uz ve stredné- ¢i dlouhodobém horizontu. Prichazite-li napriklad na trh
pouze s levnymi produkty (byty) a zanedbate architektonické Ci jiné hledisko, budete sice mozna z
kratkodobého pohledu relativné ziskovi, nebude to vsak do budoucnosti znamenat dlouhodobou Uspésnost.
Na druhou stranu pokud budete nabizet jen architektonicky zajimavé objekty, v nichz ale bude velice
obtizné bydlet a cena za porizeni takového domu dosahne zavratné Grovné, budete mozna celou radu
odborniki chvaleni za progresivitu, ale profitabilita takovych projektd nejspise nebude zarucena.

Vztah mezi realitnimi investory a ob¢anskymi sdruzenimi by mél byt korektni, coz se ve vétsiné pripadu
také déje. Bez ohledu na to, Ze nékteré medialni kauzy mohou vyvolavat dojem, ze obé strany jsou dvéma
nesmiritelnymi tabory, které se nejsou schopny na ni¢em rozumné dohodnout. Samozrejmé v radach
obcanskych sdruzeni existuji také jednotlivci, jejichz jedinym cilem je negovat vse, s ¢im realitni investor
prichazi. Na chvili sice takovy pristup mlze developersky projekt zbrzdit, je-li vSak pripraven dobre a bere
v potaz urbanistické a jiné faktory, vstoupi casem projekt zpravidla stejné v zivot. Obcanska sdruzeni si
tento fakt dobre uvédomuji a snazi se s investorem dohodnout alespon na urcitych ,kompenzacich®. Ty
jsou rtizného charakteru - od dalsi zelené v daném misté az napriklad po nova okna v budovach, které s
projektem sousedi.

Zuzana 5oleialové, PR oddéleni, ECM

NemUGzeme mluvit za vSechny developerské firmy, ale radi bychom zduraznili, Ze nasi spolecnosti jde
predevsim o kvalitu. Vybirame atraktivni lokality, spolupracujeme s renomovanymi architekty a
projektanty, pouzivame kvalitni stavebni materialy a klademe dliraz na vysokou kvalitu zpracovani. To
plati pro vSsechny segmenty nasi ¢innosti - administrativni budovy, rezidencni projekty, hotely, nakupni a
zabavni centra. Kdyz uz se rozhodneme pro konkrétni lokalitu, pak k ni citime urcité zavazky a snazime se
prispét ke zlepseni kvality Zivota v daném misté. Konkrétné se podilime na vybudovani infrastruktury,
méstské zelené, spolupracujeme se skolami a dalsimi subjekty, strucné receno snazime se byt ,,dobrym
sousedem®. Jako priklad bychom radi uvedli méstskou cast Praha 4, kde na pankracké plani budujeme
multifunkcni projekt CITY. Jeho hlavni budova byla jesté pred nékolika lety nevzhlednym, opusténym a
zchatralym betonovym torzem, jez po mnoho let hyzdilo Siroké okoli prazské Pankrace. Podarilo se nam ve
spolupraci s renomovanym americkym architektem Richardem Meierem proménit tento skelet v jednu z
nejmodernéjsich administrativnich budov v Ceské republice, jeZ se stala prazskou dominantou 3. tisicileti.
Neni nam lhostejné okoli pankracké plané, proto zde prispivame k vybudovani zelené.

FrantiSek Vaculik, generalni reditel a predseda predstavenstva, PSJ

Realitni makléri maji urcité pravdu v tom, Ze development je presné takovy, jaka je poptavka trhu. Na
druhou stranu dnesni investori bezesporu dokazi stavebni trh spoluvytvaret a pripadné poptavku sami
vyvolavat. Zvlasté, kdyz zejména rozsahlejsi projekty realizované na vétsich Uzemich jsou planovany a
pripravovany v dlouhodobém horizontu. Proto je u nich nezbytné spravné predpokladat vyvoj a pozadavky
trhu s nékolikaletym ¢asovym predstihem. Riziko, zda projekt bude ¢i nebude Uspésny, na sebe bere
developer. Samozrejmé, ze ekonomika u kazdého projektu hraje dilezitou Glohu. Nastésti si dnesni
investori uvédomuji, ze kvalitné pripravené a architektonicky dobre zvladnuté budovy mohou celému
projektu jen pomoci, a to nejen ekonomicky. Takové Uspésné stavby nasledné vytvareji dalsi poptavku.
Majitelé, najemnici ¢i provozovatelé budov pri svych investicich sleduji celou radu vyraznych aspekta.
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Krom samotné vyse najmu nebo nakladu na pofizeni stavby je samozfejmé zajima i ekonomika provozu
daného objektu ¢i vhodnost lokality. Stale vétsi vyznam vsak ziskavaji i jejich pocity z daného prostredi,
kde hodlaji travit velkou ¢ast svého osobniho ¢i pracovniho casu. Dlraz se pritom klade na estetiku a
celkovou harmonii, ale také ucelnost. Uz dnes lze nalézt celou radu staveb, u kterych se developer nevydal
cestou jednoduché, efektivni a funkcni ,,krabice®, ale ve spolupraci s kvalitnimi architekty sledoval i
esteticky, energeticky a ekologicky rozmér. Pouze takova dila maji Sanci dobre fungovat a plnit naroky
uzivatelud i v budoucnosti.
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