Panorama Kyje: cena / vykon v dobrém pomeéru

Author: SF / Petr Bym | Published: 02.11.2009

Rijen byl pro Evzena Korce a jeho Ekospol rozhodné mésicem dobrym. V ramci soutéze Stavba roku byl
cenou Statniho fondu pro rozvoj bydleni (SFRB) ocenén jejich projekt Nové Mécholupy a jak uz bylo
rec¢eno, firma oznamila dokonceni prvni etapy projektu Panorama Kyje. Vzhledem k tomu, Ze drtiva vétsina
kyjskych bytl je uz prodana, Slo spiSe o oficialni zalezitost, ovsem na nezvykle vysoké urovni. Jen malokdy
se pri takovych prilezitostech sejde nékdo jiny nez samotny stavebnik-developer a novinari (vyjimecéné i
zastupci financujici banky). Na okraji Kyji se ale poCatkem rijna objevili také predstavitelé statniho fondu
bydleni, ministerstva pro mistni rozvoj, Svazu podnikatell ve stavebnictvi, mistni samospravy a v
neposledni radé i Hypotecni banky. ,,Na projektech Ekospolu si cenim nejen to, ze jsme pro né exkluzivnim
dodavatelem hypotecnich Gvéru. Libi se mi také jejich pravidelné dosahovana vysoka prodejnost jiz v
prabéhu vystavby. Projekt Panorama Kyje si svoji klientelu nasel také pomérné snadno. Porovnam-li jeho
cenu a kvalitu, myslim, Ze to je velice dobry pomér,“ rika jeji reditel Jan Sadil. Jeho slova vysvétluji
leccos. Panorama Kyje a dalsi projekty Ekospolu jsou trhem i odborniky ocenovany spise pro své
ekonomickeé a - reknéme - spolecenské kvality (strucné je lze shrnout pod pojem ,,dostupné bydleni“) nez
pro Uroven stavebni a architektonickou. UZivatel i pozornéjsi navstévnik ale docela brzy pozna, ze ani tyto
kvality Panorama nepostrada. Pulmiliarda korun, které zatim 221 bytd prvni etapy projektu Panorama
stala, se tak jevi jako investice vice vyhodna ze vSech Uhli pohledu, a to véetné klientt Ekospolu.

Cim blize, tim lépe

Z hlediska uzitné hodnoty Panorama Kyje predstavuje tak trochu pravy opak luxusnéjsich bytovych
projekt(. Zatimco u téch je ocenovana zejména lokalita, ale vzhledem k cenam casto pokulhava
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architektura i stavebni provedeni, projekt Panorama se zda byt tim lepsi, ¢im ,,bliZsi“ ke stavbé samotné
je pohled a Uhel hodnoceni.

V prvni radé je zrejmé, ze stavebni firma BAK odvedla slusnou praci. Stavebni detail, at’ uz se jedna o
licovani obkladd ¢i pravé Uhly v mistnostech, je kvalitni a totézZ lze tvrdit i o celkovém provedeni interiéru.
Ekospol ve svych marketingovych kampanich sam sebe deklaruje jako stavitele nejlevnéjsich bytu v Praze,
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dogma, protoze Ekospol cenové tézi z vlastnictvi rozsahlé pozemkové ,,banky“, ktera mu snizuje naklady.
Je ale na misté konstatovat, Ze Groven vnitrni vybavy bytu (podlahy, obklady, sanita, okna, dvere) je
slusna a rozhodné nevyvolava pocit odbytosti a podradné kvality. Narocnéjsi zakaznik ma navic moznost
individualnich Gprav bytu. Autor Panoramy - architekt Andrej Pales, ktery se stoji i za ocenénym projektem
Nové Mécholupy - tvrdi, Zze ekonomické imperativy se na kvalité byt( neprojevuji az tak zasadnim
zplUsobem. ,,Ekospol ma vyspélé optimalizacni mechanismy pro cely proces vystavby, tfeba vybér materialu
a technologii se resi uz ve stadiu prvnich navrhi. Také diky tomu se nam na Panoramé podarilo aplikovat
radu inovativnich reseni, které jsou typické spise pro drazsi byty. Pro mne jako architekta je ostatné
Ekospol cosi jako klient sn(. Je to zakaznik, ktery vi, co se chce, a ostatni je uz na architektovi.“ Je
skutec€nosti, ze pravé tento pristup - ,,hlidani“ projektu od prvnich vykrest - mnozi developeri dnes
povazuji za nejefektivnéjsi odpovéd’ na soucasny cenovy tlak a s tim souvisejici nutnost omezit stavebni
naklady. Primérné ceny v Panoramé se pohybuji kolem 40 000 K¢ za metr ¢tverecni.
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Pestra nabidka

Panorama nabizi pomérné Sirokou paletu bytd, od garsoniér az po velkorysé 4 + kk s rozlehlou terasou,
ktera obklopuje cely padorys bytu, i kdyz zcela netradicné pro tento typ rezidencni vystavby je tu i par
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myslel na svétlo, kterého je diky rozlehlym oknim v bytech dostatek.

,»Z dispozic byt mam dobry pocit,“ hodnoti architekt Lukas Fictum ze spolecnosti MSA pidorysné
usporadani bytovych jednotek. Ocenuje dobre dimenzované predsiné, v nichz je vétsinou misto pro botnik,
vésak Ci skrin, prosvétlenost bytu i ,,stfesni ksilty“ nad terasami bytu v nejvyssich patrech. Prisnéjsi oko ale
preci jen nékteré nedostatky odhali: treba jistou stisnénost spojovacich chodeb, neexistenci uloznych
komor, ¢i u nékterych byt prevracené poradi jednotlivych (pomyslnych) zén - nejdrive loznice, pak teprve
obyvaci pokoj. To jsou zjevné projevy priority v podobé minimalizace nakladu a nasledné cen. Peclivé
pocitani metru Ctverecnich je v takovych projektech (a nakonec nejen v nich) predpokladem Uspéchu. Tato
prostorova uspornost se pritom nijak viditelnéji neprojevila na rozmérech spolecnych ¢asti doma, které
odpovidaji domacim standardim i praktickym potrebam. Ke kazdému bytu patri mala sklepni koje a
venkovni Ci suterénni parkovacich stani.

Standardni je i exteriér domG Panoramy. Od konkurencénich projekt( ji odliSuje mirné zvinéni nékterych
stfech, jehoz ideovy plvod lezi v terénni viné, zlomu, ktery lemuje jizni stranu komplexu. ,,Domy na jiznim
okraji se divaji velkymi okny z tesu na more a jejich stfechy se vlni,“ vysvétluje poeticky A. Pales.
Panorama ma také pres své standardni provedeni i zajimavost technickou - systém odvodnéni zpevnénych
ploch, ktery vyuZiva rzné prirozené retenéni mechanismy a vsakovani.
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Deficit tradi¢niho razu

Komplex sedmi tri- a ¢tyrpodlaznich budov plsobi na prvni pohled prijemné. Vyskova hladina zastavby ma
lidské dimenze, nad terén se zveda asi stejné jako vzrostly les a mj. tim prirozené navazuje na sousedni
zastavbu Kyji. Jeji vesnicky raz je pro nahodného navstévnika az prekvapivy, zvlasté v sousedstvi veskrze
velkoméstského sidlisté Cerny most a dopravné velmi vytizené Chlumecké ulice. Ruch z této lokality oviem
na Panoramu doléha jen minimalné, i opticky ,,zeleny“ obzor smérem k Cernému mostu narusuje jen par
vyssich reklamnich totemd. Rozmisténi sedmi budov a jejich vzajemna poloha navic navozuje jakousi
poklidnou, takrka domackou atmosféru. To je ovsem klad jenom docasny, co nevidét se zacnou prodavat
byty prvni faze Il. etapy projektu, ktery po Uplném dokonceni bude predstavovat sidlisté se zhruba 650

byty.

Jista ztrata intimity Ci izolovanosti sidlisté ovsem bude (i méla by byt) vice nez vyvazena zisky jinymi.
Dnes je totiz Panorama skute¢nym ostrovem uprostred pole, od mésta ji déli par set metru oranice.
Spojeni s kyjskou zastavbou sice zajistuje nova silnicka, ovsem to, co se v letnim podveceru muze jevit
jako potésujici kratka prochazka, se na podzim ¢i v zimé zcela jisté proméni v neprijemnou pochtizku,
kterou ospravedlni jen nutny nakup Ci zajem o sluzby MHD. V tomto ohledu je nesporné vyznamnou
vyhodou Panoramy blizkost metra, které je pro chodce od sidlisté vzdaleno 10-15 minut.

Vlastni stanici hromadné dopravy Panorama nema (venkovni i suterénni garazova stani ke kazdému bytu
jsou tak vice nez jinde projevem nutnosti) a stejné tak tady zatim absentuje veskera infrastruktura. ,,Prvni
etapa lokality Panorama Kyje nema zadny obchod, protoZze ze strany provozovatelt byl o koupi ¢i pronajem
prostor nulovy zajem. Z orientacniho prizkumu mezi klienty nam také vyplynulo, Ze o obchod, ktery by s
velkou pravdépodobnosti mé&l vyssi ceny ve srovnani s ndkupnimi centry na Cerném Mosté, by velky zajem
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nebyl,“ tvrdi E. Korec. Architekt Pales k tomu dodava, ze dalsi etapy pocitaji s vybudovanim infrastruktury
tak, aby cely projekt mohl byt jakymsi mésteckem se vsim vsudy.
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