Rezidence Kolovratek: v polich za méstem, ale
stale v Praze
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Codeco, které vzniklo v roce 2004, je verejnosti laické i odborné znamé predevsim svym rozmachlym
projektem Nové Vysocany, jehoz prvni stavby uz stoji ¢i se buduji v okoli stanice metra Kolbenova (méné
uz se vi, ze spolecnost napriklad vlastni a pronajima filmové ateliéry o rozloze 13 000 metr( ¢tvereénich).
Kromé toho ma ovsem ve svém portfoliu fadu rezidencnich projektd, k nimz patfi i Kolovratek. Ten tvori tri
mensi bytové domy o ¢tyrech nadzemnich podlazich, které jsou umistény na okraji Kolovrat, do zastavby
modernich rodinnych dom(. Projekt nabizi celkem 43 bytu v dispozicich od 1 + kk aZ po mezonetovy 4 + kk,
k tomu také dva mensi nebytové prostory.

Dopravni dostupnost Kolovrat odpovida lokalité. Pokud pomineme automobil a dalnici D1, pak je v tomto
ohledu nejsilnéjsim argumentem projektu zeleznicni trat’ Praha - Benesov s rychlou taktovou dopravou (ve
Spicce nabizi spojeni 4x za hodinu) a se zastavkou pravé v Kolovratech. Problémy Kolovratek nema ani s
jinou infrastrukturou. Obec, ktera se muze chlubit koreny sahajicimi az do 13. stoleti, dnes ma s prilehlymi
Lipany tfi tisice obyvatel a tomu také odpovida kompletni nabidka sluzeb a obchodu. Kolovraty se pritom
stale rozvijeji, pocita se s totiz dalsimi dvéma tisicovkami obyvatel.

V Praze i na venkové

,Projekt Codeco koupilo uz se stavebnim povolenim. S objemy a umisténim staveb jsme tedy mnoho
nemohli délat, nasi architekti se proto snazili vylepsit hlavné vnitrni dispozice,“ vysvétluje skoro omluvné
genezi projektu jeho manazer Jifi Maxa. Omlouvat se pritom neni za co - ptvodni i codecovsti architekti na
Kolovratku odvedli velmi slusnou praci navenek i uvnitr.

Tri domy tvori neuzavreny obdélnik, za sympaticky vstricné gesto k obci lze povazovat jeho otevreni
smérem k uzZ existujici zastavbé. K té se Kolovratek vibec chova empaticky. Projektanti v relaci projektu k
okoli zvolili osvédéenou stredni cestu. Kolovratkovské trojdomi ho respektuje umérenou velikosti i
sedlovymi strechami. Pritom ale minikomplex svou vyskou i hmotou tvori dominantu lokality, ktera ovsem
své okoli nijak nezastinuje. Nijak kriklava neni ani trojbarevna omitka kombinovana s priznanym betonem.
Domy také odpovidaji dobovym ekologickym pozadavkim, spadaji do uz Gsporné energetické kategorie B.

v 7 . v,V

vétsi mire plati pro byty. K jejich vnitrnim dispozicim viceméné neni co dodavat. Obytné prostory jsou
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funkéni, dostatecné velké (v relaci k podobnym projektim spise nadprimérné) a prosvétlené, kazdy byt ma
terasu Ci balkon, nékteré i predzahradky. Architekti mysleli na Glozné prostory i na zvysenou potrebu
vétrani u kuchynskych linek, které jsou zpravidla umistény blizko oken. Jako vsude by se i tady
samozfejmé nalezl jisty prostor pro vytky: k nékterym bytim patfi jen venkovni stani, vjezdy do
podzemnich garazi jsou nékdy opticky prilis patrné, také Kolovratek obcas trpi syndromem sporivosti v
podobé spolecnych koupelen a toalet, nékterym bytum (zvlasté kategorie 3 + kk) by mozna sluselo vice
oken. Drobné vady na krase ale nic neméni na tom, ze Kolovratek svou kvalitou radu svych konkurencnich
projektd pred¢i a navic ma jednu vyhodu navic: je v Praze, ale zaroven na venkové. To je kombinace,
kterou oceni zvlasté ti, kteri jsou spéchem, hlukem a ruchem Prahy unaveni, ale nemohou ji z téch ¢i
onéch divodu opustit.

Cesty k zakaznikovi

»Je stale tézsi komunikovat projekt, ktery je pouze na papire; mnohem lépe to jde s projekty, kde uz
zapocala stavba a které - v idealnim pripadé - maji vzorovy byt Ci alespon klientské centrum s modelem a
dalsimi podrobnymi informacemi. Potencialni klienti jsou mnohem opatrnéjsi nez drive a preferuji
projekty, které si mohou osahat; u takovych projekt( totiz vidi vétsi pravdépodobnost jejich Uspésného a
véasného dokonceni,“ tvrdi Kamila Cadkova z agentury Crest Communications. Kolovratek je z tohoto
hlediska idealni. Projekt je uz kompletné dostavén, zajemce se mlze se vsim seznamit v ,,realu” véetné
vybaveného vzorového bytu. Prodejce ho k navstévée laka viceméné standardnimi cestami. ,,Vsadili jsme
hlavné na internet. Billboardy a plosnou reklamu v tiskovych médiich nepovazujeme za prilis efektivni,“
rika Martin Jan, feditel marketingu Codeca. Z obvyklych marketingovych vzorcu Kolovratek ponékud
vybodil a to direct-mailingem v blizkém okoli Kolovrat. Podle Jana byl rozsev 50 000 letakd efektivnim
krokem, hodné z prodanych bytu koupili pravé mistni.

Skutecnosti ale je, ze se dnes byty prodavaji nelehko. ,,Drive jedna transakce zabrala dva tri mésice, nyni
je to dlouhodoby proces tak na pul roku. Lidé hodné porovnavaji, sleduji uz i provozni naklady, opatrnéjsi
jsou i co se tyka zpUsobu plateb, “ konstatuje M. Jan. Pripojuje zajimavy postreh: 90 % prodanych
kolovratkovskych bytu bylo placeno v hotovosti. Na hypotéky se v dobach recese kupuje minimalné,
zatimco drive tak podle odhadu M. Jana bylo financovano kolem 70 % nakupt rezidenci. Ze 43 bytl v
Kolovratku je prodana zhruba tretina, pritom nabizet se zacaly uz na podzim roku 2008. Pravé tady ma
jinak Uhledné pradeno codecovského Kolovratku svou mozna jedinou viditelnéjsi vadu.

Znameni doby: cena

V Praze je dnes nékolik tisic novych byt bez majitele. Pritom recesi i hypotecnimi bankami podvazana
poptavka se urcité hned tak nezmatori. A ti, co i dnes nakupuji, maji ve skutecné nebyvale Siroké nabidce
hotovych bytu podle veho jako zakladni kritérium vybéru cenu. Proto se dnes zleviiuje a proto dnes rada
developerd nové projekty prekresluje ve snaze nabidnout tytéz dispozice za ceny nizsi nez v minulosti
(zjevna prednost Kolovratku, totiZ velkorysé rozméry bytd, se tak paradoxné mize stat nevyhodou).

Skoro se zda, ze v Praze se jakousi magickou cenovou hranici stane 50 000 K¢ za metr ¢tverecni plochy
bytu - kdo pljde pod ni, ma na Gspéch velkou $anci, zatimco nad touto Grovni uz bude treba nabizet vice
nez jen ,byt“.

Jak je na tom v tomto ohledu Kolovratek? ,,Primérnou cenu pro projekt nemame stanovenu. Kazdy byt je
jiny, je treba porovnavat ceny za konkrétni bytové jednotky,“ rika Martin Jan. Za 1 + kk o rozmérech 44
metrd Ctvere€nich se stometrovou predzahradkou se v Kolovratech plati 2,8 mil. K¢, na druhém konci
cenového zebricku je tady treba 4 + kk o plose 120 metri za 6,2 mil. KE. To jsou ceny zjevné nad
zminénou ,hranici“ a v prazském kontextu a vzhledem k lokalité je lze oznacit za ambicidézni. Nedavno
instalovany novy generalni reditel Codeca Petr Fanta ve svych vyjadrenich pro média spekulace o dalsim
poklesu cen uz hotovych rezidencnich projektt odmitl s poukazem na relativné vysoké naklady, za které
byly realizovany. Prodej Kolovratku tak mozna bude béhem na delsi trat. Ale mozna také ne. Lokalita je
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podle kalkulil developert vysoce atraktivni a v Kolovratech se bude stavét dal. Byty tady chysta napriklad
kolinska pobocka sité Century 21 Bonus, nizkoenergetické rodinné domy zase spolecnost Polyxena Capital.

Tématu marketingovych nastroji pro rezidencni development se bude vénovat diskusni setkani
»Rezidenc¢ni development: o marketingu nové“, které Stavebni forum porada dne 12.5.2010. Vice
informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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