Panelovy stresni development (nejen) pro obce
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V panelové zastavbé u nas totiz zije zhruba tretina populace a priblizné stejné velky je podil panelovych
dom(i na bytovém fondu Ceské republiky. Pro oblast bydleni jsou tedy ,,panelaky“ v Cesku nanejvys
vyznamnym fenoménem. Tim spise, ze chmurné predpovédi z pocatku 90. let minulého stoleti, véstici
postupnou zménu panelovych sidlist na socialni ghetta, se nenaplnily. V panelacich, rozesetych po vsech
Ceskych a moravskych méstech, at’ uz ve vétsich ¢i mensich sidlistich Ci solitérné ve staré zastavbé, dodnes
Ziji lidé ze vsech socialnich vrstev a namisto vzniku odpudivych zanedbanych lokalit se panelova zastavba
naopak zkvalitiuje a celkové ozivuje. Tento proces probiha i dnes, renovace a rekonstrukce panelové casti
bytového fondu - v minulosti tézici z pomérné stédrych statnich dotaci - se ovSem pravé nyni vyrazné
zpomalila a zkomplikovala, protoze se vsude Setfi. ,,Padni“ ¢&i ,,stfesni“ development na panelovych
domech, jehoz prvni realizace uz osvédcily Zivotaschopnost, tak predstavuje nejen moznost zisku pro
investora, ale také zdroj potrebnych financi pro majitele panelovych doma.

Investicni aktiva

Majiteli panelovych domu jsou standardné obec, bytova druzstva ¢i spolecenstvi vlastniku. ,,Pro nas je
nejlepsim partnerem jednoznacné obec. Uz proto, Ze veskeré rozhodovaci procesy v tomto pripadé maji
sva pevné stanovena pravidla a zavaznost. Vyhodné je rovnéz to, ze jedname pouze s jednim partnerem a
obyvatelé bytu v objektu jakoZto najemnici nejsou ucastniky schvalovacich rizeni,“ vysvétluje Monika
Svobodova ze spolecnosti MS architekti, kde ridi pravé skupinu, ktera se panelovym stresnim
developmentem zabyva (ateliér je soucasti MSG Holdingu, jehoz aktivity pokryvaji jak oblast architektury a
projekce, tak developmentu).

Pro developera ma tento zplsob vystavby novych bytl jesté radu dalsich pavabd, ,,Velkou vyhodou, je, Ze
fada problému je uz vyresena - pocinaje zakladanim stavby, pres napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu v lokalité az po hotové instalace v domé,“ rika architektka Veronika Opletalova z MS
architekti. To vSe spolu s nulovymi vydaji na nakup pozemku samozrejmé naklady na vystavbu novych bytd
vyrazné srazi smérem dold.

,Pro nas, ale hlavné pro majitele novych byt je také velmi podstatné to, Ze v okoli domu je potrebna

obcanska vybavenost. Na rozdil od soucasnych novostaveb také muzZeme pocitat s uz vzrostlou zeleni. A
nikoli nepodstatné jsou z hlediska prodeje i vyhledy, které stfechy panelovych domu nabizeji,“ fika V.
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Opletalova.

Realizacni pasiva

Vystavba na ,,zadech“ uz postaveného domu ma pochopitelné nejen vyhody, ale i sva problematicka mista.
,»,Na rozdil od novostaveb musime resit situaci stavajicich obyvatel domu. Krajnim resenim je nahradni
bydleni, obvyklejsim snizeni najemného. Kazdopadné musime pocitat se zvysenymi hygienickymi naroky na
stavebni realizaci projektu, pohybujeme se vzdy v obydleném Gzemi,“ konstatuje M. Svobodova. A
architektka Opletalova ji doplnuje: ,,Vzdy musime zajistit soulad projektu s Gzemnim planem a kapacitou
dopravni i technické infrastruktury, stejné tak musime splnit pozadavky dané v misté platnymi OTP.
Nanejvys podstatny je pro praci architekta na téchto projektech pochopitelné i stavebné-technicky stav
objektu.“ Jinak reseno: jakkoli by o¢ekavané vynosy z prodeje mohly oba partnery vést k maximalizaci
poctu nové postavenych bytl, jak pravni predpisy, tak realita takové snahy spolehlivé brzdi.

MS architekti uz realizovali stfe$ni bytové nastavby na praZském Zizkové a daldi v této lokalité chystaji.
, TO je samozrejmé idealni situace - panelové domy v tradicni staré zastavbé. Pro nové rezidenty jsou
atraktivnéjsi nez velka sidlisté na periferii,“ vysvétluje vyznam lokality V. Opletalova.

Hledani novych moznosti

Nedavné diskusni setkani Stavebniho féra se snazilo zmapovat moznosti novych produktu, které by
developerskym firmam pomohly prekonat nelehkou situaci poslednich let, stigmatizovanych hospodarkou
recesi. Ukazalo se, ze urcité moznosti existuji. ,,Koncept komercnich védeckotechnickych parku je
Zivotaschopny, uz projektujeme dalsi v Usti nad Labem,“ fekl na zminéné akci Hugo Jandl ze spole&nosti
Trigema, ktera v Roztokach u Prahy postavila a provozuje technologicky areal, nicméné dodal: ,,Poditame s
navratnosti vlozenych investic do 15 let. Je ovsem treba rici, ze ekonomika projektu je ve velmi vyrazné
mife postavena na dotacich z unijnich fond(. Bez té by to nemohlo fungovat. “

Jak ukazuji zkusenosti liberecké spolecnosti Interma, ani prvni developerské pokusy na poli komercniho
najemniho bydleni by se nemohly realizovat bez vnéjsi podpory - v tomto pripadé zase bankovni garance,
poskytnuté Statnim fondem rozvoje bydleni. ,,0 néjaké zavratné vynosy se rozhodné nejedna, spise
naopak. Ziskali jsme ale unikatni know-how, které budeme moci pouzit kdykoli v budoucnosti,“ komentoval
vysledky uz realizovaného projektu najemniho bydleni V Zeleném Udoli Jan Plocek, reditel zminéné firmy.

Koneéné PPP projekty!!

Zda se tak, ze stresni nastavby panelovych domd, realizované ve spolupraci developera a majitele domu,
pri hledani developerskych alternativ predstavuji ekonomicky nejvice Zivotaschopnou a perspektivni cestu.
A to nejen kvdli finan¢nim prinosim pro oba partnery - akcelerovat zajem o tento novy developersky
produkt mohou rovnéz jak vysoky pocet panelovych domd u nas, tak nardstajici potreba jejich revitalizace.
Architekt Borek Sipek si nedavno posteskl, Ze luxusni vozy, zaparkované na prazském Jiznim Mést&, svédci
o tom, Ze pro ¢eskou populaci neni zatim kvalita bydleni dilezita. Architekti jini ovSéem naopak opakované
konstatovali, Ze napriklad vnitfni dispozice novéjsich panelovych domu svou kvalitou pred¢i soucasnou
vystavbu. Bud’, jak bud’, jedno je jisté: v panelacich bude ceska populace bydlet jesté dlouhou dobu.
Tretina panelovych domu u nas je ale starsi nez 35 let, druha tretina ma vék nad 25 let. Potfeba jejich
rekonstrukci je zjevna - stejné jako obecny nedostatek potrebnych penéz. Spojeni developer - majitel
domu (pokud je jim obec, pak se vlastné jedna o PPP projekt) tento deficit mdze prinejmensim zmirnit.
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