real-immo

Pozemky dochazeji,
stavi se ,kde se da’

Volné parcely jsou v hlavni mésté nedostatkovym
zbozim. Otazka pro developery uz nezni, kde chtéji
stavét, ale co postavit tam, kde to lze ¢i je vyhlidka, Ze
to po zméné tuzemniho planu bude mozné. To byva

nejcastéji v brownfieldech.

S potizemi p¥i po¥izovani parcel
pro vystavbu se setkala uz témér
polovina developerti. Naopak jen
pétina ze Ctyr desitek $éft firem,
oslovenych agenturou CEEC
Research, nema s porizovanim
parcel problém. Developetfi sta-
bilné vnimaji jako nejatraktivnéjsi
pro rezidencni vystavbu pozemky
v blizkosti metra, nadrazi nebo ji-
ného dopravniho spojeni, na dru-

hém misté ohodnotili parcely

v centru mésta. Dale pak velké
pozemky v prilehlych méstskych
castech a v dojezdové vzdalenosti
do mést.

Letos na jare nékter1 silni de-
velopefi zacali kalkulovat s tim,
Ze v dtsledku koronavirové krize
prijdou na trh parcely a projek-
ty, jejichz majitelé budou mit
problémy se splacenim tvéra

bankam. Oc¢ekavany vyprodej ale
zatim nenastal. ,,Nemam pocit,
Ze by trh byl zaplaven projekty
nabizenymi ve slevé, pozemkii je
nedostatek,” konstatuje Martin
Hubinger, $éf developerské spo-
lecnosti Realism.

Veiejné soutéze netahnou
Priizkum CEEC Research také
zjistoval, nakolik se developeri
Gcastni statem vyhlasovanych
verejnych soutézi o pozemky,
stavby ¢i jiné objekty. Ukazalo se,
Ze jen desetina projektt vznikla
na takto vysoutéZenych parce-
lach. ,.Ve verejnych soutézich
se pozemky vhodné k vystavbé
developerskych projektti vysky-

tuji zcela vyjimecné,“ rika Evzen

Korec, majitel firmy Ekospol.
,Verejnou nabidku pozemkii

a nepotfebnych nemovitosti sta-

tu, statnich instituci i mést a obci

sledujeme, ale v poslednich péti

letech jsme se Zadné soutéZe ne-

Revitalizaci
brownfieldi nejcastéji
komplikuje cekani

na zmeénu uzemnich
plant.
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Gcastnili,“ popisuje Jan Horvath,
$éf realitni divize skupiny CTR.
Vétsinou se podle ného totiz
jedna o nemovitosti, u nichzZ musi
investor nasledné projit celym
povolovacim procesem vystavby,
pricemz nikde nema4 jistotu co,
kdy a zda viibec néco bude moci
na pozemku postavit. ,V tom se
situace v Ceské republice vyrazné
lisi napriklad od Némecka, kde
jsou vSechny tyto parametry uz

v okamziku vyhlaseni soutéze jas-
né a vymahatelné, coz dava inves-
torovi predvidatelnost investice,
a tedy i zakladni smysl se verejné
soutéze zucastnit,” vysvétluje
Horvath.

Vzhtiru do brownfieldii

S ibytkem volnych pozemku
souvisi presun do brownfieldi

v poslednich letech. Developeri
postavili v nevyuzivanych pramy-
slovych ¢i skladovych aredlech

v priméru témér tficet procent
vSech svych projekti. Skoro tri
¢tvrtiny dotazanych vyslovily na-
zor, Ze stat nedostatec¢né podpo-
ruje obnovu téchto parcel, které
se mnohdy nachazi v atraktivnich
lokalitach mést.

,Letos dokonc¢ime novy bytovy
aredl, ktery vyriista v prazskych
Nuslich. Stoji na misté, kde byla
az do konce 90. let mlékarna.
Projekt jsme ziskali od soukro-
mého subjektu. Zadnou statni ¢
jinou podporu proména tohoto
brownfieldu nema. Obnova
arealu probiha diky soukro-
mym prostiedkiim. Vedle toho
mame navic v pripravé hned
nékolik dalsich projekti, jez jsou
na mistech ptivodnich brown-
fieldti. Jedna se o byvalé tovarni
arealy nebo dnes uZ zanedbana
obchodni centra,“ uvedl develo-
per Marcel Soural, majitel firmy
Trigema.

Nejvétsi plochy pro budouci
bytovou vystavbu v Praze vlastni
developer Central Group. V jeho
portfoliu je priblizné 1,5 milionu
metrl ¢tverecnich pozemki,
na kterych miiZe podle sdéleni
firmy vzniknout pres 30 tisic no-
vych bytti. Z velké casti jde pravé
o brownfieldy, na které se Central
Group v poslednich letech zamé-
fuje predevsim.

Jaké vnimate hlavni nevyhody ve vystavbé
v brownfieldech? (moznost vice odpovédi, odpovéd ANO)

Finan¢ni narocnost

16 %

Nevyiesené majetkopravni vztahy

20 %

Problémem byva
lizemni plan
Revitalizaci brownfieldd nejcas-
t€ji komplikuje ¢ekani na zménu
Gzemnich pland. Jako nevyhodu
uvadéli developefi v priazku-
mu CEEC Research také riziko
neimeérného navyseni investic-
nich nakladd. Dale nedostate¢né
zmapovani starych ekologickych
zatézi, financni naroc¢nost a ne-
vyreSené majetkopravni vztahy.
Na poslednim misté jmenovali
omezenou nabidku dotac¢nich
programti.

»Aktualné vlastnime dva
brownfieldy na Gzemi hlav-
niho mésta. Oba se nachazeji

Mate obtize
s porizovanim parcel
pro vystavbu?

Pouze
v nékterych
0 piipadech

Pramen ceec.eu

Omezena nabidka dota¢nich programit
Cas nutny pro zménu tizemnich planii
Nedostatecné zmapovani starych ekologickych zatézi

Riziko netimérného navyseni investi¢nich naklada

56 %

84 %
60 %

64 %

Pramen ceec.eu

ve fazi zmény tizemniho planu,
takze prozatim arealy bud
slouzi svému ptivodnimu tcelu,
anebo je vyuzivame k pronajmu
nebytovych prostor. Dosud jsme
realizovali projekty jen v pro-
lukach a takzvané na zelené
louce, takze zatim nemuiZeme
porovnat samotnou vystavbu,
ale proces povolovani uz ano.
Ten je u brownfieldi s ohledem
na zménu vyuziti daného tizemi
rozhodné delsi,“ rika Petr Benes,
feditel spole¢nosti Geosan Deve-
lopment.

Na druhou stranu vidi pozitiva
v posunu jednani s méstskymi
¢astmi. ,,Dari se nam vést kon-
struktivni dialog, takZe zména
uzemniho planu i studie celého
Gzemi dané misto jednoznacné
pozvednou a doplni o chybéjici
funkce. At uz nabidku moder-
niho bydleni, kancelarskych
prostor nebo verejného pro-
stranstvi s dostatkem zelené.
I kdyzZ jde o béh na dlouhou trat,
vysledny efekt bude stat za to,”
véri Benes.

Umrtvené penize

Podle Romana Dymaka, ktery
ridi tuzemské finance izrael-
ské realitni skupiny Horizon
Holding, bojuji investofi v tu-
zemsku s tim, Ze kvili poma-
lému povolovani staveb maji
v pozemcich umrtvené penize

mnohdy na cela léta. ,,Podobné
investice v Polsku a jinde nesou
mnohem vétsi navratnost. Takto
se tady pozemky stavaji pouze
predmétem spekulaci s nulovym
prinosem pro mésta,” podotyka
Dymak.

Zahrani¢ni srovnani nabi-
zi rovnéz Jan Horvath z CTR
Group: ,,Na brownfieldech
realizujeme priblizné 80 pro-
cent vSech projektd. Z hledis-
ka podpory ze strany statu
mohu srovnavat mezi Ceskem,
Slovenskem a Némeckem, kde
aktualné realizujeme velké
projekty o 15 az 20 tisicich
metrech ¢tverec¢nich. Srovnani
je nasledujici: Ceska republika
- stavebni povoleni ziskiano zhru-
ba po deseti letech od akvizice
pozembku, Zadné dalsi podpory
ze strany statu jsem si nevsiml.
Slovensko - stavebni povoleni
zhruba za 2,5 roku od akvizice
pozembku, zadné dalsi podpory
jsem si nev§iml a misto toho
samosprava uvalila na vSechna
nové vydana stavebni povoleni
jednorazovou sektorovou dan ¢i,
chcete-li, ,poplatek za rozvoj‘.
Némecko - stavebni povoleni
ziskano za dva roky od akvizice,
zaroven mame jako investor
narok na dotaci na dekontamina-
ci tzemi z evropského programu
a dotaci za energeticky tispornou
vystavbu ze spolkového progra-
mu. Soucet obou dotaci dosa-
huje nékolika miliont eur. Dalsi
komentar asi neni potteba.”

DENISA HOLAJOVA

Ve vetejnych
soutézich se pozemky
vhodné k vystavbé
developerskych
projekta vyskytuji
zcela vyjimecné.

Evzen Korec



f.musil
Zvýraznění

f.musil
Zvýraznění

f.musil
Zvýraznění


