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éhem pandemie

o vétsi byty nez se
dvéma pokoji. Lidé
do nich chtéji ulozit
penize, ale zaroven

v nich i bydlet, mini Leo$ Anderle,
mistopredseda predstavenstva

a vykonny Feditel Sekyra Group.
Na pouhou investici totiz volili
mensi varianty. Trh s bydlenim je
podle néj konzervativni. Pfresouvani
prace z kancelari do domovii narazi
na skutecnost, ze za¥idit si doma
pracovni misto je drahé.

necekané vzrostl zajem

Roman POSPISIL

[FH Po jak dlouhé

dobé zacinate stavét

na Rohanském ostrové?
Smlouvu s hlavnim méstem
Praha na odkup pozemki
jsme uzavreli v roce 2008.
TakzZe projekt pripravujeme
tfinactym rokem. U Smi-
chov City, kde jsme stavbu
zahajili na podzim, jsme kopli
do zemé po Sestnacti letech
priprav.

5 Zmeénil se za tu dobu
pristup mésta k podobné
rozsahlym projektiim?
Pred témi, feknéme, patnacti
lety v Praze jesté vibec ne-
existovala tizemné planovaci
politika rozvoje brownfielda
v jejim centru. Pritom je
to v zajmu mésta, aby se
nestavélo jen na hranicich
aglomerace, ale i uvnitf.

Pri urcité hustoté zastavby
se totiz zlevni jeji provoz. Do-

konce i méstska doprava mize

byt sobéstacna. Protoze dojde

k vétsi koncentraci lidi, zkrati

se vzdalenosti a tak dale.
Praha ovSem této teorii

dlouho odolavala a dospéla

k ni aZ za pana nameéstka

a posléze primatora Hudecka.

Ted se kromé nasich projektit

rozjizdi i okoli Masarykova na-

drazi, zajimavymi lokalitami
jsou Holesovice-Bubny, Boh-
dalec-Slatiny a rada dalSich.

[EE Béhem té doby, kdy jste
své projekty pripravovali,

prisla hypotecni krize a ted

covid. Ceny bytii rostou,
ale pritom zazZivame
propad ekonomiky. Jaky
bude podle vas dalsi vyvoj?
Co s nami koronavirus jesté
udéla, skutecné nevime.
Nastésti se ale zda, Ze dnes

to funguje trochu jinak nez
po hypotecni krizi v roce

2009. Poptavka naopak spi§
roste.

EH Pro¢?
Investori zjevné povazuji ne-
movitosti za bezpecny pristav
v dobé nejistot. Takeé roste
poptavka po vétsich bytech.
Napri€ realitnim trhem dnes
vidime, Ze okolo poloviny
projektt tvori racionalni 2+kk.
Zbytek jsou vétsinou jednopo-
kojové a tfipokojové byty.
Ovsem pravé ted zaca-
li mnohem vic prichazet
klienti s poptavkou po bytech
vétsich. V Rohan City jsme
kviili tomu zasadné upravili
skladbu byt v jednom ze
dvou domii, kde uz jsme
zacali s prodejem. Prestoze
byl projekt navrZen uz v roce
2013, byl nastésti pripraven
modularné a bylo to mozné.
Nicméné je to znatelna zména
trendu. »



» [EH Mate pro ni
vysvétleni?

Rekl bych, Ze lidé stale hledaji
moznosti pro ulozeni svych
penéz. To uz tu bylo driv, kdy
si klienti koupili jeden dva
mensi byty a pronajimali je.
Ted'si ale myslim, Ze do ne-
movitosti chtéji ulozZit penize
a zaroven v nich bydlet.
Pokud se to potvrdi, bude

to podle mé pro mésto jen
zdravé, protoZe u nijemniho
bydleni je velka fluktuace.
Takto se budou vytvaret sta-
bilnéjsi komunity, jako tomu
byvalo v minulosti.

EE Hovori se také

o opousténi kancelari,
protoze firmy zjistily, Ze
lidé mohou leccos udélat
z domova. Ovlivni to
zameéry developerd?

V nasich rozsahlych multi-
funkénich projektech dlou-
hodobé uprednostiiujeme
bytovou funkci. Zarover je
vSak dobré mit zde i mista
pro praci, rekreaci a dostatek
obchodii a sluzeb v parteru.
Jinymi slovy tvorime mésto
kratkych vzdalenosti. V pr-
votnich navrzich byl podil
bydleni pfiblizné polovi¢ni,
dnes dosahuje az 70 procent.
Kancelarské budovy pritom
pouzivame k tvorbé jakési
clony, ktera bytim doda
klid a oddéli je od rusnych
komunikaci.

U kancelafi je uz léta vidét
obrovsky rychly vyvoj. Ale spi§
smeérem k pohodli zaméstnan-
cti. Opoustéji se koncepty jako
open space a celkoveé investori
sméruji k lepsimu pracovni-
mu prostredi. V minulosti je
zajimaly hlavné pofizovaci
naklady, nasledné radu let na-
klady na provoz. A nové je to
kvalita prostredi, tedy dopady
na zameéstnance.

55 Kvili tlaku
na udrzitelnost?
Nejen kviili tomu. Naklady
na provoz béhem Zivotnosti
budovy nékolikrat prevysi
naklady na jeji pofizeni.
A pokud zdravym a spoko-
jenym zameéstnanctim diky
kvalitnimu prostiedi stoupne
produktivita prace, tak se to
také projevi na hospodareni.
Ekonomicky efekt miize byt
v porovnani s pocatecni inves-
tici opét nasobny.

Naopak u bydleni je
podle mé trh konzervativni.

Nemyslim si, Ze by lidé prahli
po praci z domova. I v nasi fir-
meé vidim, jak lidem chybi so-
cialni kontakt. Nehledé na to,
Ze v kancelafi se kolikrat
bezdéky inspirujete od kole-
gu, podprahové vniméte, co
délaji ostatni, a mate prehled,
co se ve firmé déje.

Necekam, Ze by si lidé chté-
li ve svych bytech vytvaret
néjaké pracovny ¢i pracovni
kouty. Ceny jsou vysoké, nové
byty byvaji mensi nez ty staré
a zafidit si tfeba Sest metrti
¢tverecnich na praci znamena
obétovat jeden milion korun.
To by ¢lovéku musel prispi-
vat zameéstnavatel, ktery de
facto usetfi pracovni misto.
A musela by tam byt garance,
Ze tak bude ¢init dlouhodobé.
Malokdo také doma dokaze
separovat ¢as na praci a sou-
kromi.

[FH Ceny bytii nerostou jen
kwiili nabidce a poptavce,
ale taky kvili nakladim.
Cim to je, Ze jejich riist

v poslednich letech
akceleroval?
Nejvyznamnéjsim faktorem
je cena prace a stavebnich
materiald. Dalsi ze zakladnich
véci je priprava projektu. Dii-
ve lizemni fizeni trvalo devét
meésicti a stavebni povoleni
Sest. V okamziku, kdy se lhtity
protahly na mnoho let a zcela
prestaly byt predvidatelné,
velci nadnarodni developefi

z Ceského trhu odesli.

ProtozZe at délate projekt tfi
meésice, nebo deset let, porad
celou dobu platite projektovy
tym. Zaroven €as sniZuje na-
vratnost investice. Jako kdyz
si koupite kamion a to, co jste
mél v planu ujet za rok, ujede-
te za Sest let, navic celou dobu
nechate bézet motor. A jesté
po tiech letech zjistite, Ze uz
nevyhovuje predpistim a mu-
site do néj znovu investovat.

Dalsim faktorem jsou
vysoké ceny pozemkii. Je jich
malo. V nékterych lokali-
tach sice jsou, ale nemiizete
na nich stavét.

[F5 Nezdrazuji jen projekty,
ale i rodinné domy a jejich
rekonstrukce. Tedy hlavné
kvili praci?

Ano. Cena prace je v sou-
casné dobé pro cenotvorbu
zcela zasadni. Ale je tu jesté
jeden faktor. Stavime zcela
jiny produkt nez pred deseti

V minulosti investory u kancelaii
zajimaly hlavné potizovaci
naklady, nasledné radu let
naklady na provoz. Nové je to
kvalita prostredi, tedy dopady

na zameéstnance.

lety. Do staveb se promitla
cela fada novych norem, coz
zvysilo kvalitu, ale zaroven
ubralo ¢ast ploch urcenych

k prodeji a navysilo cenu.
Dneska v bytech pomalu

ani nemusite topit, jak stény
a okna izoluji. To spis v lété
mate problém s prehiivanim.

U kancelari jsem o tom
jiz hovoril. Stavi se tplné
jinak, protoze zminény tlak
na pohodli zaméstnancti je
obrovsky. Cesko je jednim
z lidri v certifikaci udrzitel-
nosti a energetické Setrnosti
budov podle certifikatti LEED
a BREEAM. Ty uZ povazu-
jeme za samoziejmost. Pri
certifikaci budovy WELL,
ktera hodnoti spokojenost
jejich uzivateli, vsak miiZete
ziskavat body za kategorie
jako vyziva, mysl ¢i komunita.
Je to dalsi vyvojovy stuperi.

S tim v§im pak souvisi i ob-
rovské naroky na dokumen-
taci. V minulosti méla tizemni
rozhodnuti tfi stranky. Nase
tizemni rozhodnuti v pfipadé
prvni etapy Smichov City jich
ma vice nez sto. Rozhodnuti
o vlivu na Zivotni prostte-

di jich ma padesit. Totéz

plati pravé pro technickou
dokumentaci. V Némecku
plati, Ze razitko projektanta
predstavuje urcitou odbornou
garanci. Tady ne a vSechno
musite rozpracovat do po-
drobnosti.

[FH Zméni néco novela sta-
vebniho zakona? Odbornici
ji chvili, ale nékteri i kriti-
zuji. I proto, Ze vraci délku
Fizeni na dobu, ktera byla
driv normalni.

To je bohuzZel pravda. Ale
celkové vnimam novelizaci
porad jako pozitivni posun.
My predevsim potiebujeme
nezavisly, asové predvi-
datelny a prezkoumatelny

proces. Samospravy samo-
zfejmeé museji byt Gcastnikem
Fizeni a mit vyznamnou pozici
v izemnim planovani. Dnes
ale mnohdy ovliviiuji véci,
které jim ovliviiovat nepfi-
slusi.

Dobra je také planovana
integrace povoleni do mno-
hem mensiho poctu. Mély by
se zkratit lhiity na fizeni, ale
bohuzel se zda, Ze ani v bu-
doucnu nebudou zavazné.
Navrh taky umoziuje sdileni
kapacity stavebnich tradd. Ty
v Praze nemaji dostate¢nou
kapacitu, a prestoze jedou
naplno, tak vzhledem k ne-
smyslné sloZitosti predpist
nestihaji. Ale jsou i obce,
kde je stavebni Girad zfizen,
ale neni obsazen, coz je nyni
uplné patova situace.

[FH To zni jako
z absurdniho romanu.

Leos
ANDERLE (45)

- Je mistopiedsedou
predstavenstva a vykonnym
reditelem Sekyra Group.

+ V developerské spolecnosti
pracuje témér 20 let.

« Vystudoval Ceské vysoké
uceni technické v Praze,
konkrétné konstrukce
pozemnich staveb.
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Kdyz chcete stavét, musite

na stavebni Gifad, a on tam
nikdo neni. Zni to komicky,
ale je to dost vazné. Novela to
ma FeSit moZnosti tu neexistu-
jici kapacitu nahradit odjinud.
Kdyz se novelu nepodari
prosadit, budou volby a zas to
bude na léta.

[FH Popisujete néco, co
vypada jako Sileny chaos.
Jak se v tom da fungovat?
Vite, co je hrozné? Ze dnes
davame na trh produkt, ktery
jsme zacali kreslit v roce 2011.
Dvakrat jsme jej predélavali
po zméné predpisti.

Platilo tfeba nesmyslné
pravidlo, Ze hygienické normy
na hluk musite plnit dva
metry pred fasadou. Takze
tam mame dva metry hluboké
lodzie, které mély zasklenou
sténu. Zbytecné, protoze
dnes to neplati. Lodzie uz ale
neodstranite, protoze by to tr-
valo dalsi roky. Tohle viechno
vystavbu prodrazuje.

Kolegové ze zahranici na-
kresli dokumentaci a béhem
roku mohou zacit stavét.
Povolovaci fizeni je ostudou
tohoto statu. Kdyz pak takovy
projekt patnact let pripravu-
jete a po etapach dvanict let
stavite, tak je to celogeneracni
zalezitost. Alespon pro me.

[H Co predevsim kromeé
povolovacich Fizeni ¢ini
pripravu tak dlouhou?
KdyZ jsme s témito velkymi
projekty zacinali, trvala zmé-
na tizemniho planu dva az tfi
roky. Nasledné se tyto pro-
cesy prodlouzily, v pfipadé
Smichova to trvalo patnact
let. Zmény ve stavebnim,
zakoné oteviraly stavebni
fizeni stale vétSimu a vetsi-
mu poctu tcastniki, az se
nakonec cela ta procedura
stala absolutné nefunkéni.

V mnoha pripadech se tfeba
legislativni norma nezméni-
la, ale zménil se jeji vyklad.
Objevily se i nové moznosti,
jak zvenku do celého proce-
su intervenovat.

Nastésti ohledné nasich
velkych rozvojovych projektti
panovala v zasadé shoda,
vyrazné tomu pomohla par-
ticipace projektu, tedy jeho
prodiskutovani s vefejnosti.
Rada pripominek vefejnosti
pritom byla velice racional-
nich a projekty jsou diky
tomu kvalitnéjsi. ]



