Architektura a dizajn - determinanty uspesnosti
developerského projektu
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Z posledného diskusného stretnutia pred letnymi dovolenkami, ktoré pod nazvom Architektura a dizajn na
podporu trhu developerskych projektov usporiadal 24. 6. 2009 v Art Hoteli William internetovy casopis
Stavebné forum.sk, vyplynulo nezastupitelné miesto tychto kreativnych profesnych disciplin na celkovom
Uspechu a predajnosti akéhokolvek realitného projektu.

Poznat’ potreby koncového zakaznika

Andrej Lehocky z poradenskej spolocnosti Colliers International specializovanej na odhad trhovej hodnoty a
studie realizovatelnosti komercnych nehnutelnosti na Gvod podotkol, Ze nas trh je maly, a preto by mal
Cerpat’ sklsenosti z vacsich, rozvinutejsich trhov. Ponuka by podla neho mala vidiet’ vzdy koncového
spotrebitela a tomu prisposobit’ dispozicné riesenia projektu. Na struktlre jeho studie realizovatelnosti by
sa mali podielat’ konzultanti, investor a architekti, pretoze nie vzdy je trh schopny absorbovat vsetko, ¢o
je dané v izemnom plane. Zakladnym faktorom si vsak financné moznosti - developerom ide do znacnej
miery o naklady, vzhlad nie je primarny. Staci len sledovat’, aku klientelu trh generuje.

Ako Lehocky upozornil, dispozicné riesenia moézu mat’ vplyv na Uspech ¢i naopak - nelspech projektu.
Demonstroval to na prikladoch 3 nemenovanych projektov. Prvym je administrativna budova v tvare valca s
Nehovoriac o desat'tisicoch eur navyse za vyhotovenie atypického nabytku na mieru Ci spravu a (drzbu
takéhoto priestoru. Ako druhy uviedol priklad spojenia nakupnych priestorov s kancelarskymi, kam prenikal
hluk z obchodnej pasaze. Podla Lehockého islo o podcenenie situacie - nikto neanalyzoval potreby
koncového klienta. Dnes sa uz trh najomnikov, pokial ide o ich zorientovanost’ a skdsenosti, posunul dalej.
Tretim pripadom je nakupné centrum s vaznymi chybami v interiéri (investor ho staval za Ucelom exitu),
ktoré mali retazovl reakciu (foodcourt obkoleseny maloobchodnymi jednotkami, ich chaoticky vzhlad,
nedostatok denného svetla). ,,Chybou je, Ze najomnik sa casto necha ,,opit’ rozkom“ v podobe
dumpingovych cien, no nevsimne si zvysené koncové naklady na spravu a podobne,“ povedal Lehocky.

Ludia chcu len to, o su schopni zaplatit’

,Partner, poverenec, poradca,“ ako sam seba Peter Danihel z Bond Reality nazval, sa z 80 percent venuje
rezidencnému sektoru, kde podla neho prebieha dramatické znizovanie cien - dnes sme uz na Urovni roku
2006, Co je pri novych bytoch priblizne do 42-tisic Sk za m2 bez DPH (+ 10 % podla Standardu, lokality a
inych pridanych hodnot). Klasicky 3-izbovy byt na sekundarnom trhu, ktory sa vlani predaval za 4 miliony
Sk, sa dnes realizuje za 2,4 aZ 2,6 milidna, Co je 40-percentny prepad! Na rozdiel od novostavieb (10-11 %
rocne), tu rastli ceny velmi nezdravo. Polovicka ludi este stale dufa, ze budu opat’ rast’ alebo aspon
prestanu klesat'. ,, Trh sa nezastavil, ludia chcl kupovat’ sekundarne byty, akurat za iné ceny. Ti, ¢o ¢im
skor zabudnu na to, ¢o bolo v minulosti, su zachraneni,“ upozornil Danihel na zmenen( situaciu.

Pokial ide o vplyv architektury na Uspesnost’ projektu, Danihel je presvedceny, ze ludia chcl dnes len to,
co su schopni zaplatit. Projekty sa pod tlakom krizy daju zlacnit, ale nie je dobré, ked’ sa to robi na Ukor
uzitkovych vlastnosti (napriklad hrdbka priecky medzi susedmi sa zredukuje z 15 na 10 cm). ,,Vieme, o
robia spekulativne fondy s ekonomikami slabsich krajin,“ uviedol Danihel na margo Spekulativnych nakupov
nehnutelnosti. Developeri sa podla neho snazia rozostavané stavby dokoncit’, mnohé megaprojekty vsak
boli uz od zaciatku odsidené na zanik. ,,Robme vsetko pre to, aby sme boli vsetci aspon na nule. To si

1/2


http://www.stavebne-forum.sk/events2009
http://www.stavebne-forum.sk/events2009

vyzaduje byt aj nejakym sposobom skromny,“ uzavrel Danihel prezentaciu.
Sledovat’ naklady eSte v priebehu projektu

Definovat’ kritéria Uspe$nosti projektu o€ami architekta sa pokisil Roman Tala$ (SIEBERT + TALAS).
Pripomenul tri najdolezitejsie, ktoré uz pred 2 100 rokmi zaviedol rimsky stavitel Vitrivius: trvacnost
(firmitas), uzitoCnost’ (utilitas) a krasa (venustas). ,,SucCasnost’ je zalozena na minulosti - ako bolo vtedy,
tak je i teraz,“ uviedol Talas, pricom k standardnym veli¢inam, ktoré musia byt navzajom vyvazené a
jednoznacne zakotvené v zadani pre architekta, priradil v dnesnej situacii Gzemny plan (regio) a rozpocet
(expensio). Ide o nadradené principy tvoriace zakladny ramec a zadanie pre celt odborn( verejnost'.
Najprchavejsim prvkom je krasa - na Slovensku bola doteraz podla neho sit'aZ o najkrajsiu (no
najnedosiahnutelnejsiu) vizualizaciu.

»Trvacnost’ bola za prvej republiky lepsia ako dnes, brizolitové omietky vydrzali ovela dlhsSie,“ porovnal
Talas vyvoj jedného z trojice kritérii. Ako vsak upozornil, bez toho, aby architekt nesledoval naklady este v
priebehu vyvoja projektu, rastie riziko, ze sa don ,,nestrafi“ a ohrozi tak jeho Uspesnost’. Projekt dostane
vyssie trhové vystupy, zacne sa setrit’, ¢o ovplyvnuje riesenia a meni jeho podstatu. V zabehnutych
trhovych ekonomikach je viac ako dvojnasobok priemerného Zivotného priestoru. Kardinalnou je podla
neho otazka, ako nastavit’' vztah medzi jeho verejnou (mestskou) a privatnou castou (stromy medzi
domami, domy medzi stromami, zabezpeceny volny priechod).

Koncepcia, komunikacia, spolupraca

,Bratislava mala velkd 3ancu - otdzka je, preco to takto dopadlo, ked’ napriklad v CR vidime za
porovnatelnych finanénych podmienok lepsiu architektlru,“ zareagoval architekt Miro Minca z ateliéru
dizajnu Art of Skin na otazku, preco nie je v slovenskej metropole jedina vyslovene ,,pekna“ vyskova
budova.

V d'alsej Casti prezentacie predstavil uz mekku dizajnu - talianske Milano, ktoré sa koncom aprila 2009
stalo centrom dizajnérskej svetovej elity (pozri Salone del mobile - Milano 2009: Existuju hranice dizajnu?).
Medzi najmocnejsie impulzy podujatia zaradil nové ,krizové“ rieSenia - recyklovatelné plastové materialy,
nové struktiry a textdry, Setriace a Usporné produkty (papierové tienidla, akrylatové svietidla), graficky
dizajn, nabytok z pouzivaného starého nabytku, svietidla vyrobené z odpadu kovovyroby (struzliny) alebo
graffiti ako dizajn na sGpravach milanskeho metra.

»,Dizajn je o koncepcii, komunikacii, spolupraci, ludskom meritku, vztahu k prirode. Je vsade okolo nas,
len ho treba nejakym sposobom objednat’. Spolocenska objednavka bola u nas asi mensia, pokial ide o
estetické kritéria. Je to celé o ponuke a dopyte,“ odpovedal Minca na otazku, ¢i su developeri a klienti na
Slovensku ochotni takéto pristupy akceptovat.

Ilustracné foto - Miro Minca (Milano)
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