Senior House ako pridana hodnota developerského
projektu
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Nas internetovy casopis oslovil v tejto suvislosti skupinu Vara Group, ktora posobi na Slovensku od roku
2005 a prostrednictvom jednej z 8 svojich dcérskych spolocnosti - investora Ganim, s.r.o. chysta v ramci
projektu Monarska alej Il na Ciernej Vode v katastri obce Chorvatsky Grob popri rodinnych domoch aj
vystavbu objektu s nazvom Senior House s celkovou plochou 40-tisic m2. Ta sa vsak k detailnejsim
strankam zameru - vzhladom na predbezny stav jeho rozpracovanosti - v tejto faze nakoniec odmietla
vyjadrit. Nastolené otazky teda ostavaju nateraz iba v recnickej polohe.

Navratnost’ investicie nie je podlozena

Co priviedlo developera a jeho investora k myslienke implantovat’ do rezidenéného projektu spominany
prvok v podmienkach Slovenska, navyse momentalne hlboko zasiahnutého krizou? Predpoklad financnej
navratnosti investicie tohto typu, pokial vobec mozno o dajakej navratnosti hovorit’, totiZ s prihliadnutim
na to, Ze v pripade Senior Housov ide o neziskové organizacie, nie je znamy ani podloZeny exaktnymi
prepoctami.

Zriad'ovatelom existujicich domovov dochodcov na Slovensku s zo zakona organy statnej spravy
(samospravne kraje), vynimocne samospravy. V pripade stkromného developera prichadza do Uvahy odlisny
licencny model zriadenia a prevadzkovania Senior Housu. Akiste ho nemozno porovnavat’ s privatnymi
hospicmi ¢i podobnymi zariadeniami uréenymi na - v medziach jestvujlcich moznosti - dostojné dozitie (udi
nevladnych, nevyliecitelne chorych alebo v désledku fyzickej ¢i dusevnej poruchy nesvojpravnych.

Vzhladom na prirodzeny Ubytok a na nom zalozenu nepretrzitu fluktuaciu obyvatelov osobné vlastnictvo
domacnosti v Senior House realne akiste nebude. Relativne viac udrzatelna je pre dochodcov forma
»doZivotného prenajmu“, v pripade narocnejsich, ale nedostatocne solventnych vsak musi prevadzkovy
model pocitat’ aj s financnou participaciou ich potomkov.

Velka vyzva pre architekta - projektanta

V nadvaznosti na uvedené vyvstava cela séria d'alSich nezodpovedanych, v kazdom pripade
nezanedbatelnych problémovych okruhov. Ako vyzera celkova perspektiva rozvoja projektov ,,Senior
Cohousing“ na Slovensku, kde sa starsi ludia uz tradicne stavaju k javu generacnej segregacie zvacsa
odmietavo? Mozno by o tom mohli Co-to prezradit skor tie DSS - Senior Housy n.o., ¢o uz maju prvé
konkrétne skisenosti za sebou (Kalna nad Hronom, Nitra). V nasich pomeroch ide ale zvacsa o zariadenia
poskytujuce ,,socialnu a opatrovatelsku starostlivost s individualnym pristupom o odkazanych obcanov -
dochodcov*.

Ako na konferencii Senior Living 2009 konanej 10. 11. v Ceskych Budéjoviciach vo svojej prezentacii
upozornila aj Ing. arch. Veronika Be$takova z FA CVUT Praha, udrziavanie socialnych kontaktov a (¢ast’ na
fungovani komunity bez nanUtenej hierarchie ¢i ideologie patri napriek hrozbe konfliktov vyplyvajlicej z
koncentracie osob seniorského veku k nespornym vyhodam cohousingu. Vek na vstup nie je limitujlci: v
Dansku ¢&i v USA je to v priemere 54 rokov, vo Svédsku sa o takéto stravenie ,,druhej polovice Zivota“ bezne
uchadzaju dokonca 40-rocni!

Fenomén Senior House je zaroven velkou vyzvou aj pre jeho autora - architekta i projektanta. Tvorivé
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poslanie tohto ¢lanku sa odvija od toho, ¢i dostane ,,regulativy“ ramcové, detailné, alebo mu developer v
tomto smere ponecha takmer Uplne volnu ruku. Ide rovnako o to, ¢i samotné dispozi¢né riesenie interiéru v
ramci objektu tohto typu poskytne ubytovanym seniorom moznost’ vyberu medzi zivotom v sikromi a v
spolocnosti (rozlisenie sikromnych, polosikromnych a verejnych priestorov), co je jeden z principialnych
atribdtov cohousingu.

V ramci multigenerac¢ného prostredia

V ¢om ma byt budova Senior House skupiny Vara Group ina a originalna (napriklad architektonicky,
urbanisticky ¢i funkcne) oproti pripadnym inym projektom podobného typu doma ¢i v zahranici, sme sa
teda nedozvedeli. Takisto nie je zname, Ci izraelsky developer zahrnul do svojich investi¢nych zamerov
budovanie d'alSich Senior Housov na Slovensku, alebo najprv pocka, ako sa tento jeho u nas v podstate
pilotny projekt celkovo uchyti a akd spatna vazbu vyvola.

Podla dostupnych, stale nevyvratenych informacii ¢iernovodsky Senior House alias Dom pre seniorov (¢o
znie urcite ohladuplnejsie ako ,,Domov socialnych sluzieb“) nema byt v Zziadnom pripade ,,generacné geto“,
ale v nasich koncinach unikatny typ byvania pre aktivnych seniorov. Komplex situovany v pokojnej zadnej
Casti Il. etapy Monarskej aleje poskytne na ploche 31 ha viacerym generaciam sicasne ,,moznost’ Zit' na
jednom mieste“. V centralne budove so samostatnymi bytovymi jednotkami bude samozrejmostou
24-hodinova zdravotna starostlivost'.

Atraktivnou polohou v tesnom kontakte s rozrastajlcou sa primestskou zénou, kam sa stahuju stovky
mladych rodin nielen z Bratislavy, sa plynulo zacleni do okolitého multigeneracného prostredia, s
vybudovanou komplexnou obcianskou a obchodnou vybavenostou v peSom dosahu. Harmonicky raz celej
zony umocni park s lavickami, jazierkami ¢i fontankami. Ti aktivnejsi budi mat’ k dispozicii blizke
Sportoviska Open Air Sport Clubu.

Snad’ kriza nerozhodne inak...

Ako sme uz informovali, v oktobri 2009 bolo v ramci Monarskej aleje I. skolaudované a odovzdané do
prevadzky Monar centrum, ktoré pri cielovej obsadenosti poskytne celé spektrum sluzieb - napriklad postu,
banku, fitnes, kaviaren, drogériu, vzorkovnu nabytku, lekaren a lekarske ambulancie. Vystavba
obchodného domu Tesco, ktory ma byt otvoreny uz na jar 2010, je v plnom pride a na stavbe sa hovori
dokonca o zaciatku marca.

Je dovodny predpoklad, ze nielen novovytvorenl infrastruktiru obchodov a sluzieb, ale aj Senior House
samotny bud( vyuZivat' obyvatelia vietkych obytnych siborov na Ciernej Vode (Monarska alej | a I,
Hajicek, Triangel, Hrudky, Ceresfiové, Suché miesto, Pandnsky Haj | a I1), u ktorych ¢as na takéto
rozhodnutie raz nadide. A to je vlastne ,,pridana hodnota“ tohto developerského projektu. Uz teraz je vsak
jasné, ze povodne predpokladany termin ukoncenia vystavby Senior House - koniec roka 2010 sa dodrzat’
nepodari. Ostava len dufat, Ze pretrvavajlca globalna kriza nerozhodne inak...

Vizualizacie - Vara Group / Ganim
Foto - MIT (Senior House, Massachusett)
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