SONDA: REALITNI TRH
V DOBE KORONAVIRU

Trend Report je publikaci, za kterou stoji nékolik mésicd prace — od tvorby osnovy, osloveni autor(, sbéru a vyhodnoceni
dat z préizkumu, dodévek textd od jednotlivych autord, korektur, grafické prace, prekladu, atd. Vznika béhem prvnich mésict
v roce, kdy je mozné na zakladé dostupnych dat hodnotit uplynuly rok. A ackoliv je Trend Report jedine¢nym souhrnem dat
za cely segment realitniho trhu, pravé kvali jeho naroc¢nosti je velmi tézké reagovat na nastalou situaci, jejimiz svédky jsme
v poslednich tydnech. | pfesto jsme se snaZili, abychom v ramci nasich moznosti aktualizovali jednotlivé kapitoly na zakladé
vyvoje poslednich tydnl a zde predstavujeme obecnou predikci dopadd na realitni trh, které nam byly znamy pti psani
tohoto dokumentu, tj. na za¢atku dubna roku 2020. Jiz nyni vime, Ze ¢erna labut v podobé koronaviru bude mit nedozirné
dopady na globalni i ¢eskou ekonomiku a nevyhne se ani realitnimu trhu.

Zacatek byl relativné nendpadny. V médiich se v pribéhu ledna zacaly objevovat zminky o nové, neznamé nemodi, jejiz
ohnisko je na druhé strané polokoule, v Ciné. Nemoc byla pojmenovana jako Covid-19, jejim ptivodcem byl novy typ korona-
viru, pripodobfiovany k jiz dive znamym nemocem SARS a MERS. S mirnymi obavami svét sledoval, jak se s nemoci Cifané
vyrovnavaji, statistiky byly relativné pFiznivé. Zlom nastal v Gnoru, kdy bylo jasné, Ze se nemoc nedafi zastavit a dochazi
k masivnimu $f¥eni. Kdyz v Ciné nemoc béhem ledna a tnora naplno propukla a dochazelo k vysokému poctu nakazen,
amrti a nafizenym karanténam celych mést s milionovymi populacemi, nékteré staty veéetné Ceské republiky posilaly do
Ciny humanitarni pomoc.

,Svét je globalni vesnice", prohlasil v 60. letech minulého stoleti kanadsky filosof Marshall McLuhan. Nyni, o dal3ich Sede-
sat let pozdéji, si cely svét uvédomuje pravdivost téchto slov. Nemoc Covid-19 udefila naplno ve viech zemich a epicent-
rum nakazy se preneslo z ¢inského Wu-chanu do [ranu, Italie, Spanélska, New Yorku a mnoha dalgich statc, jako je Velka
Britanie, Francie, Némecko a mnoho dalSich. Svét se doslova zastavil a staty se vyrovnavaji jednak s obrovskym ndporem
na zdravotnické sluzby a také s enormnimi ekonomickymi dopady, které budou zfejmé horsi, nez v dtsledku finan¢ni krize

v letech 2008-2009.

V Ceské republice se diky véasnym opattenim povedlo relativné brzy dostat pod kontrolu pocet nakazenych a pocet vaz-
nych pfipad®i prabéhu nemoci. Tato opatieni spocivala ptivodné v dobrovolné, poté povinné karanténé lidi, ktefi se vratili ze
zemi, které byly ohniskem nakazy. Vzhledem k postupu nemoci posléze vlada vyhlasila karanténu celé zemé, ktera spocivala
ve vyrazném omezeni pohybu osob a uzavieni vétsiny komercnich provozoven — obchodd, restauraci a hoteld, s vyjimkou
obchodt s potravinami, drogerii a lékaren. Uzavrely se hranice a s nimi velké vyrobni podniky zavislé na pracovnicich z ciziny
a pravidelném zasobovani. Opatreni byla Ucinna, sifeni nakazy chorobou Covid-19 se v relaci Ctyf tydn( vyrazné omezilo,
nicméné méla drtivy dopad na ¢eskou ekonomiku, véetné realitniho trhu.

MORATORIUM NA NAJMY

Vlada CR pripravila navrh, jak fesit problematiku tizivé finan¢ni situace nékterych provozovatel obchodnich jednotek, a to
formou zakona o nékterych opattenich ke zmirnéni dopadt epidemie koronaviru Covid 19 na najemce prostor slouzicich
k podnikani. Stejny postup vlada zvolila i v pfipadé najmd nemovitosti, pronajimanych za G¢elem bydleni. Obsahem obou
zakond je nemoZnost vypovézeni najemni smlouvy z divodu neplaceni najemného ze strany najemce po dobu tfi, resp.
Sesti mésicd. Toto moratorium se nevztahuje na nutnost Uhrady plateb za sluzby. ARTN v tomto ohledu podnikla mnoho
krokd, aby ochranila zajmy majitel& nemovitosti, nebot prvotni vladni navrhy pocitaly s odkladem v3ech plateb nebo do-
konce jejich odpusténim plateb bez nahrady. Prosazovana byla cesta, aby se na ztratach podilely v3echny tfi strany — tj.
pronajimatel, najemce i stat — stejnym dilem. Na zakladé tohoto tlaku byl Sendtem pfijat do obou zakont pozménovaci
navrh poskytujici pronajimateldm garanci statu za dluzné najemné, které najemci nezaplatili po dobu moratoria, a to az do
vySe 80 %. V dobé uzavérky tohoto textu prosly oba navrhy Poslaneckou snémovnou i Senatem s tim, Ze je ¢eka opétovné
schvalovani Poslaneckou snémovnou.

MORATORIUM NA SPLATKY UVERU

Obdobny postup, jako v pfipadé odkladu najmd, zvolila VIada pro splatky spottebitelskych pajcek a hypoték. Schvalila né-
vrh Ministerstva financi na vyhladeni moratoria na splaceni ivérd a hypoték, které bude po schvaleni Parlamentem a nabyti
Ucinnosti zavazné pro vsechny banky a nebankovni spole¢nosti. Dluznici z ¥ad fyzickych osob i firem budou moci podle
své volby prerusit splaceni na tfi nebo $est mésict. Splatky budou odloZeny poté, co dluznik ozndmi tento zdmér svému
véfiteli, a prohlasi, ze k tomuto kroku pfistupuje z ddvodd negativniho ekonomického dopadu pandemie koronaviru. Tyto
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divody nebude muset nijak prokazovat, banky jsou vak opravnény provéfit narok zadatele na odklad splatek. Jesté pred
schvalenim tohoto navrhu vladou zacaly banky svym klientdm moznost odkladu splatek samy nabizet.

CENY REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Poprvé v historii Ceské republiky byl vyhla$en nouzovy stav kv(ili obavé z globalni pandemie a ¢eska ekonomika, stejné jako
celosvétova ekonomika, bude v roce 2020 celit recesi. Tento kratkodoby netrzni Sok nema pfimy dopad na rezidenéni trh,
vyjma vybraného segmentu, kterym jsou byty pronajimané kratkodobé ptes platformy, jako je Airbnb apod.,, ale zptsobi
ekonomicky propad a zprostfedkované tak negativné dolehne i na budouci vyvoj nemovitosti.

V soucasnosti se nedad fundované presné odhadnout dalsi vyvoj, vie se bude odvijet od toho, jak zafunguji planované
statni podpory ve vyspélych ekonomikach (USA, EU, Cina). Soucasna situace v Ceské republice je odliéna od krize v letech
2008-2009, a to tim, Ze stat je pFipraven masivné podpofit ekonomiku, developefi nemaji na skladé velky objem neproda-
nych nemovitosti, je dlouhodobé slaba nabidka na second-handovém trhu. Zde ocekavame prodluzovéni prodeje a tlak na
slevy z nabidkovych cen. Poptavka oslabi, nebot lidé na néjakou dobu odloZi nakup nemovitosti z ddvodd obav a nejistoty.
Developefi budou v nasledujicich pdl roce velmi obezfetni se slevovymi akcemi, maximalné se to mdze tykat individualnich
nabidek, ale ne celoplo$né.

Odbornici o¢ekavaji zlepdeni podminek na trhu hypoték kvili predikovanému snizeni Grokovych sazeb, vstticny piistup bank
k potencionalnim dluznikéim a mo2na i zmirnéni restrikci ze strany CNB. Stat nové ptidel s ndvrhem na zruenf dané z nabyti
nemovitosti, ovéem za cenu zru$eni dariovych Ulev na hypotéky.

CESTOVNi RUCH A KRATKODOBE PRONAJMY

Uzavieni hranic a omezeni volného pohybu osob mélo na trh cestovniho ruchu okamzity dopad. Soucasna opatteni proti
Sifeni koronaviru mohou podle slov ministryné pro mistni rozvoj Klary Dostalové cestovni ruch pfipravit o stovky miliard
korun. Cestovni ruch tvori 28 % celkového HDP a zaméstnava okolo 240 tisic lidi. Rozsah dopadt na sektor bude zaviset
na dobé trvani pandemie a na to navazanych zachrannych opattenich.

Nejpostizenéjsim segmentem realitniho trhu je segment hotelnictvi, konkrétné hotely v centru velkych mést, které se
orientuji pfevazné na klientelu z ciziny. Zde se ocekavaji velké strukturalni zmény, tykajici se kvality poskytovanych sluzeb,
a také sniZeni po¢tu ubytovacich kapacit.

Na trhu s dlouhodobymi pronajmy se také nové objevily byty, které byly pofizovany na investici a slouzily jako kratkodobé
ubytovani pro turisty prostfednictvim sluzeb Airbnb nebo Booking. Hrubym odhadem se jen v Praze jedna o cca 13 tisic
bytt, z nichZ prvni stovky z nich se jiz v bfeznu objevily na realitnich portalech. Typicky se jednd o mensi a kompletné
vybavené byty s dobrou polohou v centru mésta. V dubnu a kvétnu se podle odhadti na trh dostane dalSich pét tisic bytd.

Tento pfiliv bytd ur¢enych k dlouhodobému pronajmu jiz ma za nasledek snizeni cen najemného, v centru Prahy dokonce
o desitky procent.

Neobvykly nardst bytt ur¢enych k dlouhodobému pronajmu maZe mit za nasledek kratkodoby pokles cen u dlouhodobych
najma. Vzhledem k akutnimu nedostatku bytd pfedevsim v Praze vSak panuje nazor, ze ackoli jisté letos dojde k urcitému
poklesu poptavky, bude se jednat spiSe o kratkodoby vykyv, ktery se normalizuje, jakmile bude jasnéjsi, jak bude vypadat
letosni turisticka sezdna.

STAVEBNICTVi

Propad o desitky procent se podle ocekavani firem v oboru nevyhne ani segmentu stavebnictvi. Pokles zisku z d@vodu
zru$eni nebo odsouvani zakazek pociti projektové a stavebni firmy spiSe aZ v nasledujicim obdobi, nebot tento segment
reaguje na vykyvy trhu se zpozdénim. Pro stavebni firmy je navic dal3i velkou pfekdzkou nedostatek stavebniho materidlu
a citelny odliv zahrani¢nich pracovnikd. Soudé podle krize, kterd v roce 2008 postihla ¢eské stavebnictvi mnohem vice nez
vétsinu jinych obord, kdy v souhrnu pfislo o téméf 30 procent trzeb, bude nejvice zaleZet na zplsobu, jakym se stat postavi
k velkym infrastrukturnim projektdm, konkrétné, zda i v tomto pfipadé hrozi podobné rozsahlé skrty ze strany vlady.

INVESTICE

Je pfiznatné, Ze s nastupem masového Siteni viru doslo prakticky ze dne na den ke zméné postoj prodavajicich a kupuji-
cich. Nicméné vyhodnotit situaci neni zdaleka jednoduché, nebot na realitni trh plsobi fada faktor(l. Pokud se podivame
na pokles akciovych trhti, pak kameréni nemovitosti plisobi jako ,safe heaven". A to zejména v Ceské republice, kde z fady
dtivodd, zejména kvali dlouhému komplikovanému stavebnimu fizeni doslo jiz pred koronavirem k omezeni nové vystavby.
Na trhu nebyl dostatek kvalitnich novych produkt, které jsou vyhledavany zahrani¢nimi institucionalnimi investory i doma-
cimi fondy. Tento stav se m(ize je$té prohlubovat, jelikoZ se stavby mohou v ddsledku stavajicich omezeni jedté prodlouzit.



Dalsim faktorem je pak otazka hodnoty jinych ,nematerialnich” aktiv. Pokud sledujeme pokles akciovych fondd, pak dobre
diverzifikované (regionalné i sektorové) a kvalitné spravované fondy svou hodnotu dri. | v pfipadé mozného kratkodobého
poklesu je dlouhodobd navratnost realitnich aktiv vyrazné stabiln&jsi a s mensi mirou rizika nezli u jinych alternativnich
finan¢nich alokaci.

Naprosta vétsina najemnik bude v najmech pokracovat a plnit svoje zavazky, byt mize napf. v pfipadé retailu dojit ke
korekcim. Naopak logistika a industrialni projekty zazivaji rist poptavky. Objevuji se hlasy, Ze bude tfeba méné kancelafi,
jelikoz tada spolecnosti objevi potenciadl home offices. Je nesporné, Ze se ¢ast pracovnich mist se mdze optimalizovat,
nicméné nepdjde o dramatické snizovani ploch, nebot doba bude klast na pracovni prostiedi vysoké naroky, a ne vie lze

prostiednictvim prace doma adekvatné fesit.

Zdroje ztstanou i nadale levné, coz stimuluje poptavku. Na strané druhé lze otekavat, ze banky budou podrobnéji analyzo-
vat produkt, kredibilitu developera ¢i investora a hodnotit rizika, coZ se pravdépodobné projevi v posileni konzervativnich
struktur financovani. Lze téZ o¢ekavat, Ze bude dochazet k urcitému zpozdéni pfi zahajeni novych projektd. Dalezité je, ze
zkugen( ,hraci" (developeti, investori), ktef maji u bank letitou déivéru, maji i nadale p¥istup k bankovnimu financovani, byt
konzervativnimu.

Investofi, hledajici vyhodné pfileZitosti, jsou nyni v pozoru. Maji dostatek zdrojd a apetit nakupovat. Domaci investofi nyni
citi 3anci a aktivné trh sleduji. To plati nejen pro regiony, kde je poptavka stale vysokd, ale i pro hlavni mésto. Prodavajici
zvazuji idealni natasovani, nebot by byli neradi vystaveni tlaku na slevu a akceptace podminek kupujicich. Transakce se
ale nezastavi na dlouho. U nékterych produktd dojde k pfimérené korekci cen a prodavajici tento fakt budou akceptovat.
Kupujici naopak vnimaji, Ze investice do nemovitosti skytaji z dlouhodobého hlediska jistotu.

RETAIL

Maloobchod patti k odvétvim, které jsou opatfenimi proti koronaviru postizena nejvyznamnéji. Pokles obratu se bude po-
hybovat v desitkach miliard korun, pfesné ¢islo bude zaleZet na dalsim postupu statnich organa.

Rozvoliiovani tvrdych restriktivnich opatteni probiha v nékolika fazich, do kterych byly oviem jednotlivé typy provozoven
zafazeny podle pomérné diskutabilnich kritérii. Az do posledni faze jsou zafazena obchodni centra, ve kterych se oviem
béZné soustteduje pomérné zasadni ¢ast nakupt ¢eskych domacnosti. Asociace ndkupnich center zpracovala material, ktery
prinasi jednak odborné argumenty pro diivéjsi otevieni, jednak i navrh konkrétnich opatteni, kterd by dokazala naplnit V0a-
dou stanoveny cil omezeni rizika nakazy obyvatel. Soubézné probihaji i diskuse o zplisobu Fedeni napjaté situace v placeni
a odkladech najm0 povinné uzavienych provozoven.

Zcela fatalni dopady ma pak soucasna situace na stravovaci zafizeni a provozovny drobnych sluzeb — u nich pfedpokladany
rezim uvolfiovani restrikci ma velmi dlouhy ¢asovy ramec, coz povede ke krachu tisict, a znatnym ekonomickym problé-
mam desetitisict provozovateld. Nasledky se pochopitelné projevi i v segmentu dot¢enych realit.

KANCELARE

Kancelatsky trh byl v prvnim ¢tvrtleti kvali $iteni koronaviru a naslednym opatienim ze strany vlady zasazen jen minimalné.
Pokles poptavky je vysledek dlouhodobého stavu na trhu. Jednani o najmech jsou v dnedni dobé otazkou 6-12 mésica,
pficem? pred rokem byla rekordné nizka neobsazenost, coz tlacilo vysi najemného vzhiru a omezovalo pobidky. Souc¢asné
byly vysoké naklady na stavebni Upravy, coz komplikovalo stéhovani. Potencidlnim najemctm nebylo moc co nabidnout.

Aktualné poptavka mirné poklesla, ale jednani o ndjmech nadale pokracuji. Najemci se pfizpdsobuji novym formam prace
a hledaji uspory. To pfispiva k daleko rychlejsi adaptaci, normalné by trh reagoval v pradbéhu nékolika let. Néktefi najemci
vyuZivaji situace a zefektiviuji své soucasné prostory, coZ v budoucnu povede ke snizeni objemu pronajatych kancel&fi.
Tento trend lze vidét na trhu jiz dnes, kdy néktefi klienti pfehodnocuji své budouci poZzadavky.

ZDENKA KLAPALOVA
KOLEKTIV AUTORU
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SONDA: SETRNA REGENERACE
BROWNFIELDU JAKO CESTA
K UDRZITELNOSTI

Ceny nemovitosti i pozemktl dlouhodobé rostou, prognézy zejména v Praze a vétsich méstech mluvi
o dal3im rastu nebo stagnaci a nic na tom z¥ejmé nezméni ani sou¢asna krize. Zaroven kdo nyni
stavi, vyuziva predevsim volné lokality na zelené louce v okoli mést. Pfitom jsou stéle k dispozici
zajimava, hodnotna a z mnoha ohled lukrativni mista uvnité mésta — brownfieldy - jejichZ vyuziti
pFinese novy Zivot a zhodnoceni danému mistu i jeho okoli. Tyto méstské brownfieldy mohou fesit

i problémy suburbanizace, nedostate¢né ob¢anské vybavenosti a souvisejici dopravni zatéze z cest
do a z mésta.

Stavét na zelené louce za méstem je jednodussi nez fesit revitalizaci sloZitého Uzemi Casto se skrytymi komplikacemi
prodraZujicimi projekt. Brownfieldy maji ale zaroven potencial v lokalité, historii a geniu loci, v dostupnosti sluzeb, vetejné
dopravy, existujici infrastruktury a jako bonus pozvednou i okolni ¢tvrt nebo celé mésto, coz mize mit Siroky spolecensky
i ekonomicky ptesah. Brownfieldy lze na jednu stranu chapat jako nevzhledns, nepotiebnd, nékdy i kontaminovana mista.
Jinou optikou mizeme brownfieldy popsat jako lukrativni mista v SirSich centrech, kde je idealni pileZitost zlepsit kvalitu
rozsahlého urbanniho celku z hlediska privétivosti k obyvatelstvu i Zivotnimu prosttedi, neboli Setrnosti.

BROWNFIELDY JAKO OSTRUVKY ZELENE I JAKO VYZVA

Mésta stoji pred vyzvou jejich adaptace na zménu klimatu. A pravé udrzitelnd regenerace brownfield(l a vyuZiti jiz osidle-
nych lokalit je jednim ze zpCisobd, jak se chovat odpovédné. Obnovou brownfieldd nepfispivame k vytraceni pfirodniho razu
krajiny, ale naopak chranime zdroje podzemni vody a zemédélskou ptidu. Brownfieldy navic maji velky potencial naplnéni
principu 3R (reduce — reuse — recycle), tvorici zakladnf hierarchii pfi ekologickém nakladani s odpady. P¥i regeneraci brown-
field lze vyuZit jiz existujici materidlové substance v podobé hotové infrastruktury a komunikaci, znovu vyuZit stavajici
stavby a zachovat tak atmosféru daného mista a v neposledni fadé také recyklovat velké mnoZstvi materialti a znovu je

pfi stavbé vyuZit.

Brownfieldy ve méstech ¢asto utvéreji ostrivek zelené a nékdy i mensi vodni plochy. Pfispivaji tak ke vsakovéni destové
vody a pomahaji ochlazovat okolni ulice. Nékdy se dokonce py3$ni i rozmanitéjsi prirodou nez jakakoliv jind mista v okoli. Na
opusdténych, nevyuzivanych a polodivokych brownfieldech mohou dokonce vzniknout biotopy, které jinde nemaji prostor,
a tak zde nachazeji Utocidté ohrozené a vymirajici druhy Zivocich(. P¥i revitalizaci brownfieldd je tedy nutné na tuto biodi-
verzitu brat ohled.

| z téchto davodt revitalizaci a redevelopment brownfieldd v Ceské radé pro éetrné budovy vyznamné podporujeme. Pod-
pora udrzitelnych staveb na brownfieldech je pfileZitosti, jak efektivné hospodafit s energii a vodou, podpofit méstskou
biodiverzitu ¢ jak minimalizovat vliv méstského tepelného ostrova spravnych vyuzitim zelenych stfech a okolni zelené
pro ziskavani srazkovych vod. Proto je velmi pozitivni, Ze principy udrzitelnosti berou za své vyznamni developefi, ktefi
pro své projekty vyuzivaji brownfieldy. Je také zcela zasadni, aby v souc¢asné koronavirové krizi a v nasledné dobé obnovy
ekonomiky stat nerezignoval na podporu ekologicky Setrné vystavby. Jsme v tomto ohledu lidry ve stfedoevropském re-
gionu — vefejnost Setrné pristupy ve stavebnictvi podporuje a firmy je zacinaji brat za své. Nenechme si tento naskok vzit
pod ,rouskou” zachrany ekonomiky po koronavirové krizi. Prvni ndznaky uz se zacinaji bohuzel objevovat. Pfesouvani penéz
z programd na zateplovani, vyroky nejvys$sich predstavitel(i statu o tom, Ze je nutné zapomenout na ekologii a soustredit se
na zachranu ekonomiky. To ale neni spravna cesta — budoucnost rozvoje mést je i na brownfieldech, budeme zde budovat
stovky bytd, kancelafi, mésta budoucnosti a budoucnost musi byt zelena.

MYSLET ZELENE, ALE NESTAVET NA ZELENE LOUCE

V soucasnosti ¢elime riziku vy¢erpani zdrojd. Neznamena to, ze v pfistich letech stavebni material dojde, ale rozhodné bude
drazsi kvali naro¢néjsi tézbé, ktera nevratné poskozuje krajinu, ¢i delSich prepravnich vzdalenostech. Pfitom stavajici budo-
vy nachazejici se na brownfieldech mohou slouZit z nemalé ¢asti jako idealni druhotny zdroj materiald, a to bez nutnosti
dopravy, protoZe ten se jiz nachazi pfimo na stavenisti.



Se vzristajicim po¢tem obyvatel mést se dale zvy3uji také naroky na pocet obytnych objekt(, coZ je spojeno s dalsi vystav-
bou infrastruktury a sluzeb. Tato vystavba nej¢astéji probihd mimo zastavbu mést a na krajich aglomeraci, a tak dochazi
k zabrani dalsich pFirodnich nebo zemédélskych ploch a k dlouhodobé neudrZitelnému prostorovému rdistu mést. Na okolf
viak negativné plsobf i nevyuZité lokality uprostfed mést, jejichZ revitalizace by mély mit jasnou prednost pfed zastavova-
nim greenfieldl a volné krajiny a pfed nekontrolovatelnym rozriistanim sidel.

Podle agentury Czechinvest, ktera disponuje strukturovanou databazi brownfieldd, se takovych mist ¢ekajicich na regenera-
ci v CR nachazi pres tti tisice. Jen v Praze a jejim nejblizéim okol jich najdeme asi 2500 hektarti. Davodtl, pro¢ tolik opusté-
nych areal a nemovitosti jesté nebylo revitalizovano, je hned nékolik, a nedostatek finan¢nich prostiedkd prekvapivé neni
hlavnim ani jedinym ddvodem, pro¢ se do prestavby brownfield mnozi investofi nepousti. KdyZ odhlédneme od mnohdy
slozitych vlastnickych struktur a naro¢nosti projektu, mezi jednu z nejvyznamnéjsich prekazek odrazujicich investory patfi
ekologicka zatéz. Ta je ale zaroven také dtvodem, pro¢ mésta a obce revitalizaci izemi, pozemkd, objekt( nebo aredld,
které mohou byt kontaminované, velmi vitaji.

Stavba na zelené louce je viceméné jasna, projekt snadno predikovatelny a naklady na stavbu konstantni. V pfipadé zaboru
novych Gzemi na okrajich sidel viak dochézl k rozsifovani urbanizovaného tzemi, s &mz souvisi i tzv. ,urban sprawl’, tedy
neusporadany a dlouhodobé neudrzitelny rlist méstskych aglomeraci. Nastava riziko prostorového i funkéniho roztfisténi
a ztraty kompaktnosti mésta. To vede k nehospodarnému nakladani s padou, kdy dochazi k rozptyleni slozek izemi. Potte-
ba vybudovani nové infrastruktury navic zhor3uje kvalitu ovzdusi a zvySuje miru hluku v lokalité.

Zastavba zemédélské krajiny predstavuje nejen nevratny zabor plidy, ale nese s sebou celou fadu dalsich negativnich jeva.
BéZnym zplsobem nové zastavéna krajina nevsakuje vodu, ¢imZ zvy3uje riziko povodni. Obrovské zastavéné plochy na
krajich mést navic vytvareji tepelné ostrovy, ¢imz méni roky funkéni modely srazek. Nékteré oblasti se dostavaji do tzv.
srazkového stinu a opét tak problém sucha prohlubuji. Pfitom spravné pojaty projekt nové nebo renovované budovy a je-
jich navazné okoli mize v Setrném hospodareni s vodou naopak pomahat.

SETRNE BUDOVY MUSI BYT SOUCASTI REGENEROVANYCH BROWNFIELDU

Zivotni prostiedi, ekonomika a okoli v ném¥ Zijeme nas véechny ovliviiuji. To plati i pro budovy, v nich? travime téméf 90 %
svého Casu. Proto k 3etrné regeneraci brownfieldu se vaze i $etrnd vystavba samotnych budov. Takova budova ma byt
Setrna vici zivotnimu prostiedi, svému vlastnikovi i svym uZivateldim.

Budovy jsou sloZity a komplexni organismus, o to vice pak ty Setrné, u kterych mnohem vic zaleZi na precizni piipravé a realiza-
ci, promyslenych detailech a synergii jednotlivych soucasti tohoto organismu. Jednou z cest, jak 3etrnou budovu poznat nebo
pozadovat jsou environmentalni certifikace budov. Ty na zékladé mnoha kritérii prozradi i laikovi, jak si takova certifikovana
budova stoji napfiklad z hlediska energetické naro¢nosti, hospodateni s pitnou, srazkovou a odpadni vodovu, jak je fe3eno
vnitfni prostiedi a komfort pro uZivatele nebo jak ekologické a nezavadné jsou pouZité materialy veetné jejich uhlikové stopy.

V POCTU CERTIFIKOVANYCH BUDOV JE CESKO NA SPICI V REGIONU

Z hlediska komplexni 3etrnosti je v popfedi pfedevsim vystavba administrativnich budov, kde ¥ada investor( jde daleko nad
ramec legislativnich poZadavk( a vétsina budov se py$ni nejvy$simi Urovnémi certifikaci LEED nebo BREEAM. Prvenstvi
v regionu patfi certifikaci vnitiniho prostiedi WELL na trovni Gold, kterou ziskaly projekty Visionary a Praga Studios spole¢-
nosti Skanska. Také v oblasti industrialnich staveb dochazi k velkému rozvoji, kde fada pfednich developer( uz standardné
certifikuje v8echny své projekty v téch nejvyssich drovnich. Distribu¢ni centrum spole¢nosti Amazon developera Panattoni
ziskalo svétové prvenstvi v certifikaci BREEAM na Grovni Excellent. Dalsim prikladem udrzitelného pfistupu je zavazek
developera CTP Invest certifikovat celé své portfolio industrialni vstavby nejen v CR, ale ve véech zemich svého peisobiété.
Environmentalni certifikace se u nés jiz zacinaji pouZivat i pro reziden¢ni vystavbu.

PFi realizaci kvalitnich a udrzitelnych budov je kli¢ové propojovani celého sektoru a v3ech zainteresovanych stran — od mést
a obci pres urbanisty, architekty aZ po investory a developery. Tento aspekt je pfedevsim nutny pfi regeneraci brownfield(
— nevyuzitych zastavénych ploch.

BUDOUCNOST: REKONSTRUKCE, HOSPODARENI S VODOU A VYUZITi BROWNFIELDU
JAKO MATERIALOVE BANKY

Lukrativni Gzemi v mistech s jiZ existujici dopravni a technickou infrastrukturou s velkym rozvojovym potencidlem i pro
Sirsi okoli — opravdu to je idealni investi¢ni pfileZitost? Zda se, Ze ano. Hlavni bariérou mize byt riziko nepredvidatelnych
komplikaci vedoucich k navy3eni nakladti. Se stavajicim stavem stavebniho prava a lhatam povolovacich procest, které nas
posouvaji na Uroven zemi tfetiho svéta se tyto naklady na pFipravu a Upravy projektu dale jedté navysuji.

Podpora udrzitelnych staveb na brownfieldech je logickou nutnosti. Pravé na brownfieldech je tfeba uplatnit principy Se-
trného stavebnictvi a nezapominat na moznosti, které nabizi cirkularni ekonomika a vyuZivat plvodni zbytkové stavby jako
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surovinovou zakladnu pro dal3i vystavbu. Brownfieldy skytaji zna¢ny potencial pro rozvoj obce nebo mésta a jejich 3etrna
revitalizace je vyzvou, kterou bychom se neméli bat pfijmout.

OBECNA INFORMACE O SETRNEM STAVEBNICTVi V €R

Ceské stavebnictvi vstupuje do nového desetileti s mnoha vyzvami. V roce 2009 byla v CR udélena prvni enviro-
mentalni certifikace a od té doby budov reagujicich na potieby zmény klimatu rapidné pribyva. Diky tomu je Ceska
republika v ramci stfedoevropského regionu na $pici Setrného stavebnictvi. Stavebni trh si je stéle vice védom potieby
(nutnosti) co nejrychlejsi implementace novych trendd $etrného stavebnictvi a komplexniho vnimani budovy od ener-
getické narocnosti, efektivni hospodareni s vodou, vyuzivani principC cirkularni ekonomiky po zdravé vnitini prostiedi
a sledovani uhlikové stopy budovy po celou dobu jejiho Zivotniho cyklu. Ceska republika je zarover lidrem v prosa-
zovani dotacnich programd na podporu Setrnych budov. StéZejni organizaci, kterd prispiva k prosazovani a podpore
udritelnych standardti ve stavebnictvi, je Ceska rada pro $etrné budovy, jeZ ptisobf na trhu jiz vice nez 10 let.

Pro Uspésny rozvoj Setrného stavebnictvi je klicova stabilita a predvidatelnost legislativniho prostredi. V oblasti ener-
getické efektivity byl ispésné zajistén hladky prechod na legislativni poZzadavek na budovy s téméf nulovou spotfebou
energie, ktery se v posledni fazi implementace rozéifil i na rodinné domy. Tim obsahl véechny typy budov. Setrné
budovy jdou ale je3té mnohem dal k vétsi komplexnosti.

V bytové vystavbé v Cesku vyznamné roste pocet pasivnich a nulovych budov. Ministerstvo Zivotniho prostredi vedle
dlouhodobého programu Novéa zelend Usporam Uspésné spustilo program Destovka, zaméfeny na podporu retence
a vyuziti destové vody. Podpory se také dockaly zelené sttechy a instalace vlastnich obnovitelnych zdrojd energie
spolu s akumulaci energie.

VSechny vyse uvedené standardy a pobidky se daji vyuZit také pro Setrné budovy na brownfieldech. Jen nezapomi-
nejme, Ze soucasti konceptu Setrné budovy je i dlouhodoba vize, co s budovou bude za dvacet tficet let. Jen opravdu
dobfe promysleny udrzitelny koncept dokaZou nase déti snadno adaptovat pro svou soucasnost a nebudou muset
fesit problém brownfield druhé generace.

SIMONA KALVODA
Ceska rada pro $etrné budovy

Ceskd rada pro Setrné budovy (CZGBC) spojuje spolecnosti a organizace z oblasti Setrného stavebnictvi: od projektantd, ar-
chitekt(i pres dodavatele materidlt a technologii aZ po stavebni firmy a developery. Chce podnécovat tuzemsky trh k pfeméné
zplsobd, jakymi se navrhuji, stavi, rekonstruuji a provozuji budovy a urbanistické celky. Cilem je vytvofit zdravé, prosperujici,
ekologické a spolecensky ohleduplné prostredi s vy$si kvalitou Zivota. Od svého vzniku v roce 2009 Uzce spolupracuje s celo-
sv8tovou zastitujici organizaci — Svétovou radou pro $etrné budovy (World Green Building Council), sdruZujici pfes 90 zemi.

V soucasné dobé ma vice nez 80 clent. VSechny informace o ¢innosti Rady a jejich ¢lenech naleznete na www.czgbc.org
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SONDA: BUDOUCNOST
DOPRAVY V PRAZE

Zvysena migrace obyvatel Prazand do Stfedoceského kraje a s ni spojena vy3si dopravni, ale i ekologicka zatéz vyvolava
poptavku po lep$im propojeni s Prahou a jeji infrastrukturou. Sit Prazské integrované dopravy (PID) ro¢né prepravi az
1,3 miliardy cestujicich (podil metra, tramvaji a autobusti po 30 procentech, Zelezni¢ni doprava 5 procent). Dopravni systém
Prahy tak denné slouZi asi 1,8 milionu lidi z fad obyvatel, dojizdgjicich i navtévnik mésta.

Podle analyzy dopravniho chovani zpracované Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) z roku 2018 pfedstavuje
pro obyvatele Prahy pFedstavuje vefejna doprava az 60 % dopravy pro dojizdéni do kol ¢i zaméstnani (21% dopravy tvoFil
automobil a motocykl). Oproti tomu ob&an St¥edoceského kraje vyuziva pti stejné cesté verejnou dopravu pouze z 33 %,
automobil a motocykl pak pouZije ve 42 % pripadech. Aby nedochézelo ke shromazdovani automobiltl v centru mésta je

tfeba rozvijet nejen parkovaci plochy, ale i systém vefejné dopravy, a to jak té prazské pomoci rozvoje tramvajové sité ¢i
rozsiteni metra, ale i té meziméstské v ramci PID, zejména Zelezni¢ni.

PRAZSKY PLAN MOBILITY

Plan mobility Fesi prazskou dopravu jako celek a snazi se zdlrazrovat propojenost jednotlivych druhd dopravy. Zahrnuta
je v ném nejen verejna a automobilova doprava, ale i doprava pési, cyklisticka nebo naptiklad zasobovani. Diky této analyze
vysly najevo ty nejpalcivéjsi problémy v prazské dopravé. Je treba vyrazné zlepsit Zelezni¢ni sit PID do Stfedoceského kraje
a regulovat silné dopravni kolony, které se odrazi v nizsi spolehlivosti autobusové dopravy. Problémem jsou i nevyhovujici
prestupni body — maji 3patnou pési dostupnost ¢i pretrvavajici bariéry. Na horni hranici vyuziti je i linka metra C. V tram-
vajové dopravé je kritickym bodem Karlovo namésti. Kapacita zachytnych P+R parkovacich mist je pouhych 3 tisice mist,
ktera se zapliiuji jiz ¢asné z rana.

V listopadu 2019 schvalila Rada hl. m. Prahy P+ Ak¢ni plan projektu Polad Prahu na roky 2019-2023. Ak¢ni plan je jeden
z nejdalezitéjsich dokumentd strategie a stanovuje harmonogram i zodpovédné organy za plnéni dil¢ich cilt. Tento akéni
plan zahrnuje 244 opateni (z celkovych 249), kterd musi byt do konce roku 2023 alespori ve fazi pFipravy. Do konce roku
2023 by tak méla byt rozpracovana témér viechna opatfeni v ptipravné fazi a vice nez polovina opatteni ve fazi realizace.
Mezi projekty jejichz realizace za¢ne v roce 2020 patfi napiiklad: tramvajové traté Sidlisté Barrandov — Holyné-Slivenec
a Modfany-Libu3 a rozvoj P+R parkovi$t u stanic metra a v prioritnich oblastech Stfedoc¢eského kraje. Nesmime opomenout
ani dlouho chystanou revitalizaci Vaclavského namésti. Ta zacne také tento rok, a to ve spodni ¢asti ndmésti.

Mésto je Zivouci organismus, jehoZ potreby se neustdle méni. Diky AkEnimu planu jsme na né schopni lépe reagovat a Pldn
mobility md tak pfinos v dlouhodobém strategickém planovani investic mésta," Fka Ondrej Bohac, Feditel Institutu planovani
a rozvoje hl. m. Prahy (IPR Praha).

Vice informaci o Planu udrzitelné mobility Prahy a okoli na www.poladprahu.cz
MODERNI DOPRAVNI TERMINAL NA SMiCHOVE

Od konce listopadu minulého roku zname také detailni podobu smichovského dopravniho terminalu. Ten novatorskym
zplsobem propoji Zelezni¢ni a autobusové nadrazi, ¢imz zkrati prestupni vazby pro cestujici. Soucasti navrhu je také nové
P+R parkovisté, rozsifend nastupni hala a Uprava prednadrazniho prostoru.

Terminal tak bude propojovat nejen Zeleznici a metro, ale i tramvaje, méstské, priméstské i dalkové autobusy a parkovisté
P+R. Kvalitni verejnd doprava je klicova pro budouci rozvoj mésta. Veérim, Ze obané planovanou proménu na Smichové
uvitaji a Ze novy termindl pro 21. stoleti pfispéje k rychlejSimu a pohodlnéjsimu pohybu po mésté. Zaroveri cestujici dosta-
nou v termindlu mnohem kvalitnéjsi sluzby nez doposud,” Fika Petr Hlavacek, naméstek primatora hl. m. Prahy pro oblast
Uzemniho rozvoje.

V soucasné chvili kon¢i jizdu pfiméstské a dalkové autobusy ve stanici Na KniZeci a pfed nadrazim Smichov. V navrhu nové-
ho terminalu se pocita s pfesunem téchto zastavek nad Zelezni¢ni stanici. Na méstské autobusy by pak cestuji prestupovali
v nové upraveném prednadraznim prostoru. Zastavka Na Knizeci by zlstala pouze pro méstské autobusy. Novy terminal je
navrzen tak, aby co nejméné zatéZoval své okoli. Tramvajova trat se narovna a oddali od obytnych domd, vjezdy do P+R
parkovisté budou pouze z méstského okruhu a nedojde tak k zatizeni ulice Nadrazni. Vznikne i parkovisté B+R, které bude
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mit kapacitu az 1000 kol. Studie po¢ita se vznikem nového namésti na misté souc¢asnych autobusovych odstavt Na Knizeci
a bezbariérovym vstupem do stanice metra. Samozfejmosti je vysazeni nové zelené.

Historicka hala z 50. let zlistane zachovana a bude pouze rozsifena o prostor pro cestujici a obchody. ,Jsem rdd, Ze autofi
navrhu mysleli i na nové pési propojeni spojujici ulici Nadrazni a nové vznikajici méstskou Ctvrt. Vzhledem k tomu, Ze se bude
Smichov rozriistat, je dobfe, Ze se modernizuje a zlep3uje i okolni doprava,” tka Ondiej Bohag, Feditel Institutu planovani
a rozvoje hl. m. Prahy (IPR Praha).

Oproti plvodnim plandim se vzhledem ke koordinaci s ostatnimi stavbami v Uzemi rozhodlo, Ze se terminal bude realizo-
vat jako celek, a nikoliv po etapach. Stavba je koordinovana s plany Spravy Zeleznic na prestavbu kolejidté Smichovského
nadrazi.

METRO D

Jednim z nejvice diskutovanych témat metropolitni dopravy je vystava nové trasy metra D. Je to zaroven jeden z nejvétsich
dopravnich projektd, ktery v pfistich desetiletich zasdhne do Zivota Prazand.

Trasa budouci linky metra D povede ze stanice Namésti Miru do Depa Pisnice. Metro D by mélo byt bezobsluzné, s deseti
stanicemi a o celkové délce 10 kilometr(. Prvni fazi je vystavba mezi Pankraci a Pisnici. V roce 2079 byl zahajen geologicky
prazkum, ktery bude pokracovat vystavbou na Pankraci a Novymi Dvory. Po napojeni Novych Dvord s Depem Pisnice nava-
Ze vystavba Pankrac — Namésti Miru. Podle plant bychom linku D mohli poprvé vyuzit na konci roku 2027.

Mysli se ale i na vzdalengjsi budoucnost. Na zakladé analyzy byly porovnany rizné modely budoucnosti trasy D. Nejlépe
vySel model stojici na zavedeni trasy metra D do centra a obslouZeni Hlavniho nadraZi pfimo v kontaktu s metrem C, no-
vou odbavovaci halou a vazbou na pfipadny budouci prijezdny systém Zeleznice ve mésté. V této trase se také pocita se
zavedenim trasy metra D na Namésti Republiky — ulevi se tak Gseku linky A Namésti Miru — Muzeum — Mdstek asi o0 15 %.
Navic by tak metro D bylo pfimo provazano i s linkou B. Ani toto vedeni nevylucuje budouci mozné pokracovani dale, napt.
na Zizkov.

REVITALIZACE VACLAVSKEHO NAMESTI

V tomto roce se také za¢ne pracovat na obnové druhého nejvétsiho namésti v Praze. Vaclavské namésti a jeho revitalizace
byla dlouho pal¢ivym problémem, ktery by mél byt do nékolika let vyFeen. Podle aktualni ndvrhu se do horni ¢asti namésti
vrati tramvajova trat, ktera tak propoji byvaly Korisky trh s Vinohrady. Navrh nezapomina ani na pési — pocita se s omezenim
odstavnych ploch pro automobily s cilem rozsiteni pési zony a zavedeni nového stromoradi. ,Vratime Vdclavské namésti
lidem, tak jak tomu bylo ve 20. stoleti, nez museli lidé ustoupit stanovistim taxikard, stankdm s klobasami a nahdnécam do
nocnich klubt. Posunutim tramvajové trati se ndm navic podafi vytvofit krdasnou promenddu pro pési uprostied namésti.
To se také konecné stane dostupné pro bézné PraZany. Samotnd novd tramvajovd trat znamend velky krok pro stabilizaci
prazské tramvajové sité, alternativni traté v centru umozZni rozvoj dalsich tramvajovych trati na okrajich Prahy," vysvétluje
Adam Scheinherr, radni pro oblast dopravy. Ve spodni ¢asti ndmésti, kde se za¢ne pracovat jiZ letos, zmizi parkovaci stani,
rozsiti se chodniky, vzniknou pitka a v neposledni fadé také zakladna pro vano¢ni strom. Cela revitalizace Vaclavské namésti
by méla zvysit efektivitu a dostupnost dopravy ruku v ruce se zlepsenim bezpe¢nosti.

ONDRE) BOHAC
Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy
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