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S meéstem
pod posteli

Projekt nejvyssi rezidencni

budovy v Cesku ocenila

mezinarodni porota

ékolik let se diskutovalo o tom, zda
| \ | maji na Pankraci stat dalsi mrakodra-

py. Ted zeje vedle obchodniho domu
Arkady Pankrac obfi krater. BEhem dvou let
z ného vyroste V Tower - tficetipatrova rezi-
denc¢ni budova ve tvaru ,,vécka“ prospikova-
na technologiemi. Ceny 150 luxusnich byt
zacinaji na sto tisicich korun za metr ¢tve-
recni a ty nejvyssi rezidence jsou na tirovni
Prazského hradu. ,, Tak takovy vyhled z postele
bych brala,“ napadlo mé, kdyzZ jsem si hoveé-
la ve vzorovém byté. Ale bude to stacit na to,
aby projekt, ktery je prvnim svého druhu na
trhu, prilakal dostatek kupc?

Investor - spole¢nost PSJ Invest - dva a pul
roku pracoval na tom, aby nikdo nemohl zpo-
chybnit zadné povoleni a klienti dostali kro-
mé tzasnych vyhleda i naprosty uzivatelsky
komfort. ,,U bytil, podobné jako u jinych inves-
tic, clovek hodnoti, zda je pomér cena-vykon
priznivy. Chci, aby klient u nas ztratil pocit, Ze
ho chce nékdo oblbnout, podvést, coz je bohu-
Zel v Cesku realita,“ fika Martin Jaro$, predse-
da predstavenstva firmy PSJ Invest, ktera do

Vsichni se musime pohybovat v néjakém pravnim
ramci... Ten je u nas slozitéjsi a méne jednoznacny
nez jinde, ale problém vidim predevsim

V tom, Ze si strany v ném nejsou roviny.

dvou bytovych vézi investuje kolem tfi mi-
liard korun.

@ V zarijste s ,,véckem“ ziskali hlavni cenu

v kategorii vyskovych budov na The European
Property Awards Summit a postoupili do
svétového finale. Vite, ¢im jste porotu zaujali?
Londynska porota, ktera ¢ita asi 80 odborni-
ki na development, nemovitosti, architektu-
ru a design, nam udélila v obou kategoriich
pét hvézd, coz je nejvyssi ocenéni. To uz je
samo o sobé tspéch. Zaroven jsme ziskali no-
minaci do svétového finale, do kterého po-
stoupi z kazdého kontinentu - Britanie je

zv1ast - jen jedna budova s nejvyssim skére,
respektive i dvé, pokud mély stejné hodnoce-
ni. Absolutniho vitéze vyhlasi porota v Lon-
dyné v prosinci.

Je to sice klisé, ale my jsme tu nominaci
opravdu necekali. Tim, jak je porota §iroka,
musite zaujmout vétsinu - porotci hodnoti
velmi komplexné celkem osm oblasti. Nepo-
suzuji projekty jen v kategorii libi-nelibi. Ty,
které uspéji, by mély byt ekologické, efektiv-
ni a ekonomické zaroven. Hodnoti se i tako-
vé véci jako zadani investora na projekt, ino-
vace, bezpec¢nost a samozrejmé architektura
a icelnost feSeni.
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@ Jakou mdte ve svétovém findle konkurenci?
Napriklad z USA vybrala porota Porsche

Design Tower Miami. To je ten znamy mrako-
drap, kde spite vedle svého auta. Garaze jsou
na kazdém patte. Nedélame si ambice, Ze vy-
hrajeme, ale uz tak jsme v dobré spolecnosti.

(® A koho jste v Evropé porazili?

Po pravdé my jsme se ani nestacili podivat.
Tésné pred uzavérkou soutéze jsme dava-
li narychlo dohromady podklady a vyplio-
vali baterii tabulek a prezentaci, které byly
dost pracné. V Cervnu jsme pfitom jesté ne-
méli ani hotovy marketing - prodavat byty
jsme zacali v poloviné zari, takze k tomuto
datu jsme ptivodné sméfovali. Poslali jsme
proto trochu polotovary, ve kterych jsme se
ale snazili co nejlépe ukazat, jak bude vypa-
dat finale.

@ Ve svétové soutéZi jste uspéli uz s budovou
Main Point Karlin. Ten byl zaroveri prvni
administrativni budovou se zelenou klasifikaci
LEED Platinum. Dnes je u kancelari znamka

Setrnosti uz obvykla, v rezidencich ovSem
nikoli. Planujete LEED i pro V Tower?

Ve svété je takové ocenéni obvyklé i u reziden-
ci. Klienti ho berou jako indikator, ktery jim po-
tvrdila néjaka nezavisla autorita. V Americe je
bézné, ze budovy LEED Platinum jsou o pét
procent drazsi, a trh to akceptuje. Pro rezidence
na Pankraci bychom také chtéli LEED Platinum.
@ Stoji vyssi ndaklady na stavbu budovy za to?
My to nedélame primarné pro to samotné
ocenéni. Snazime se ten dum logicky vysta-
vét tak, aby byl perfektni. Tabulky LEED vy-
pliujeme az ex post a uvidime, jak dopad-
neme. Opravdu nefesime, jestli tady nebo
tamhle udélame ptl bodiku navic. Podstatny
je pro nas provoz domu a uzivatelsky kom-
fort, prosté to, co se projevi v ¢ase. Pokud
toho dosahneme, méli bychom se pfirozené
priblizit i k LEED Platinum.

@ Zapadnou ocenéni do image, kterou se
snazite u ,,vécka“ vytvorit? Myslim, Ze prodej
takovych bytii je predevsim o imagi...

architektura light

MARTIN JAROS (56)

* Vystudoval Stavebni
fakultu brnénského
Vysokého uceni tech-
nického.

* Pracoval jako stavby-
vedouci v Primyslo-
vych stavbach Brno
na vystavbé jaderné
elektrarny Dukovany,
nasledné presel do
spolecnosti Bau Hol-
ding Viden.

»0d roku 1995 je pred-
sedou predstaven-
stva spolecnosti PSJ
Invest, mezi jejiz po-
sledni projekty pat-
fi ndkupni centrum
v Jihlavé nebo kan-
celarska budova Main
Point Karlin.

Snazime se nedélat véci samoucelné, ani ne-
tusime, na co klient nakonec uslysi... Asi to
bude o tom, zda projekt vystupuje na trhu

s urcitou pfesvédcivosti... A ta je dana tim,
jak jsme poskladali mozaiku vyhod a odstra-
nili potencialni nevyhody. To vSechno do-
hromady tvofi celek, podle kterého se klient
rozhoduje. I u jinych investic hodnoti, zda je
pomeér cena-vykon pfiznivy. Plus samozrej-
mé emoce.

@ Nakolik se lidé pfi koupi bytu rozhoduji
podle emoci?

Pokud emoce nezafunguji, nedostanete se
k tomu druhému - racionalnimu - bodu. Ze

jsme s emocemi kalkulovali, ukazuje uz to, Ze

jsme si dali praci s vybudovanim showroomu
u stavenisté. Ale nejde jen o to. Chci, aby
Kklient ztratil pocit, Zze ho chce nékdo oblb-
nout, podvést, coZ je bohuzel v Cesku realita.
VCera jsem byl na schiizce s jednim nasim
klientem, ktery podepisoval smlouvu na byt,
a on se ptal, zda ho tam bude vzduchotech-
nika rusit podobné jako u mé v kancelafi.

»
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ZENSKY A MUZSKY
PRINCIP.

Z ptivodniho projektu
zlistala v podstaté jen
silueta: Dvé véZe z dilny
architekta Radana
Hubicky se oddaluji

a zase priblizuji - maji
evokovat jin a jang -
muzsky a Zensky princip.

»  Zkancelafi jsme zvykli na agresivni vzducho-

techniku, ale doma ji nechceme. My se sna-
Zime, aby technologie fungovaly, ale neobté-
Zovaly a pokud mozno jsme dosahli vysledku
co nejprirozenéjsi prirodni cestou. Nas sys-
tém chladicich stropt se specialnimi grafito-
vymi deskami je zaloZen na tom, Ze odebira-
ji prebytecné teplo, nikoli Ze se na vas Zene
studeny vzduch. U nas je takova technika po-
uZita pouze v mistnostech Rizeni letového
provozu. KdyzZ jsme vstoupili do tohohle pro-
jektu, zasadné jsme zménili skoro vSechno,
predevsim ale technologie.

@ Co vsechno jste ménili?

Z puvodniho projektu zistal jen obrys, si-
lueta. Zakladem mrakodrapu je dobra stati-
ka. Budové jsme zménili dispozice, techno-
logicka jadra jsme udélali subtilnéjsi, snazili
jsme se unikatni vyhledy ocistit od sloupt

a véeho, co by rusilo. Vnitfek jsme komplet-
né predélali, jina je ale i fasada. U kanadské
poradenské firmy, ktera zkouma puisobeni
vétru, jsme si zadali kompletni studii. Oni
vyrobili maketu véze i Pankrace a dali mo-
del se stovkami ¢idel do vétrného tunelu. Ci-
dla hodnotila nejen statiku z pohledu vétru,
ale i tfeba vétrnou pohodu na balkonech -
aby se tam dalo Zit. Dulezité byly také pruni-
ky tepla ve fasadach. Rok jsme vénovali na-
lezeni systému, aby fasada - tedy kombinace
hliniku, skla a kovani - fungovala dokonale.
Musime pocitat s tim, Ze nejslabsi ¢lanek fe-
tézu rozhodne o tom, jak bude prospivat
celek. Zasadnim zptisobem jsme vymeénili
technologie tak, aby naklady na provozovani
domu byly minimalni. Budeme vyuzivat od-
padni teplo a tepelna ¢erpadla v kombinaci

s horkovody. Vychazi nam, Ze Gispory ener-
gie u nas presahnou 40 procent ve srovnani
se soucasnymi Spickovymi domy dle mezi-
narodniho standardu.

@ Kolik se bude platit na poplatcich

za metr ctverecni?

Nechceme, aby majitelé bytu platili vic, nez
je v Praze bézné. K tomu by navic méli dostat
ke spole¢nému uzivani celé jedno patro zaze-
mi s fitkem, bazénem, saunou, spa, détskym
koutkem a specialni consierge servis recepce

v kvalité newyorského standardu, tedy sluz-
by a vybaveni, které bézné urcité nejsou.

@ Ale za to lidé u nds obecné nechtéji platit.
Aby mohly fungovat, musi mit projekt ur-
Citou velikost... deset nebo patnict byt je
malo. Nejvétsi chybou byva, Ze sluzby nefun-
guji dobre, klienti je pfestanou vyuZivat, na-
Cez podrazi. Nasleduje redukce s cilem uset-
fit, coz vede k degradaci a roztaci se spirala se
Spatnym koncem. Kdyz bude nas servis dob-
fe fungovat za malo, budou ho vlastnici chtit,
uvidite. Minimalné prvnich pét let chceme
provozovat zazemi sami a pak nechame na
vlastnicich bytt, aby se rozhodli, jak dal.

@ V éem je jiné stavét mrakodrapy nez bézné
bytové domy?

Mrakodrap se jinak vymysli, projektuje i sta-
vi. Obecné s kazdymi dalSimi péti patry se
nasobi problémy celého domu... Je potfeba
vytlacit vodu do sta metrd, musite vyfesit tak
zakladni véci, jako napriklad jak se zbavit od-
padku. Nebylo by komfortni, aby z tficatého
patra jezdil rezident s igelitkou dolt do po-
pelnice. Na kazdém patfe jsou proto special-
ni mistnosti, kde se tfidi a sbiraji odpadky,
odkud padaji shozem dold. Mrakodrapy jsou
tézka disciplina. Specifik jsou desitky... kana-
lizace, vytahy, fasady, akustika... VSe vyzadu-
je nestandardni feSeni. Kde jsme si pfi projek-
tovani budovy nebyli jisti, tam jsme hledali
ve svété lidi, ktefi by nam mohli poradit nebo
ovéfit nase feSeni. Britsti specialisté na akus-
tiku, ktefi méli zabranit pronikani hluku do
byta, se zabyvaji i odhlu¢nénim ponorek.
Ochranu proti blesktim fesili experti ze Singa-
puru. Vytahy se pro nas vyrabéji v Sanghaji.
Casto jsme museli nae ptivodni feSeni kori-
govat. Uz béhem projektovani jsme byli nu-
ceni pfemyslet, jak budeme do vysky dopra-
vovat material. Stanovili jsme si, Ze v dobé
vystavby monolitu budeme délat jedno pat-
ro kazdych deset dni, za rok by méla byt kost-
ra postavena. Zdanliva samoziejmost je vy-
znamny logisticky problém.

@ Jak se byty prodavaji?
Zacali jsme v poloviné zafi. Ur¢ité nebude-
me prodavat desitky byti za tyden - s tim, Ze

prodej bude dlouhy, poc¢itame. Marketingové
uvadime novou luxusni znacku na trh. Klien-
tovi musime nabidnout velmi dobry servis

a to zabere Cas. Néktefi pfijdou Ctyrikrat a je
to normalni. Pfali jsme si, aby sem chodily
vSechny skupiny lidi se zajmem o malé i vel-
ké byty, a to se napliiuje.

@ Ptam se, protoZe nikde neinzerujete...

To je zamér. Urcité zacneme, ale v prvni fazi
oslovujeme klienty pozvanim. Tieba jen, aby
se prisli podivat do vzorového bytu v show-
roomu. Funguje to.

@ Vedle stavenisté jste postavili showroom se
vzorovym bytem i s imitaci vyhledii. Musi se
byt ve vysce a vyhledy zazit, aby si to klient
dovedl predstavit?

Myslim, Ze nejde jen o vysku. Vénovali jsme
pozornost tomu, aby si klient uvédomil, Ze se
byt dokaze pfizpusobit jeho Zivotu, a ne na-
opak.

@ Dvé véze z dilny architekta Radana Hubicky
se oddaluji a zase pribliZuji - maji evokovat jin
a jang - muzsky a Zensky princip. Je i v bytech
néco, ¢im chcete zaujmout tyto ,,rozdilné
Zivocisné druhy“?

SpiSe jsme se snazili zakomponovat do byta
to, co je na trhu pozadovano a nenalezeno -
napiiklad Satny ¢i velikost koupelen. Ja jsem
muz a i my si myslime, Ze k takovym bytim
patii velka Satna, tfeba s kfeslem uprostied.
Jde o zpuisob Zivota, ne jestli jste muz, nebo
Zena.

@ Projekt budovy jste kupovali v roce 2012 od
spolecnosti ECM z konkurzu. Firma se roky
potykala s tim, Ze se ji nedarilo ziskat pro
stavbu vSechna povoleni. Vam se to za dva

a pul roku podarilo. Jak?

V okamziku, kdy jsme projekt kupovali, zna-
li jsme jeho pravni zaklad. Povazovali jsme
jej za pravné ne dostatecné jisty, proto jsme
nechali znovu udélat EIA (studie vlivu na Zi-
votni prostfedi) i nové Gizemni rozhodnuti.
Zkratka neméli jsme jistotu, Ze by nam sou-
dy nezasahly do vystavby, pokud bychom
vyuzili tehdy platna povoleni, a to jsme ne-
chtéli.
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Myslim, Ze nejde jen o vysku.

Vénovali jsme pozornost tomu, aby
si klient uvédomil, Ze se byt dokaze
prizpusobit jeho Zivotu, a ne naopak.

@ Jak jste se popasovali s rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu, Ze misto, kde
Jjsou prekracovany nékteré limity, nelze uz dale
zatézZovat - to ma byt i Pankrac...

My jsme §li jesté dal, nez jsou zakonné po-
Zadavky, a prokazali jsme, Ze limity v tize-

mi prekroc¢eny nejsou. Zaroven nase budo-
va produkuje naprosto minimalni zatéz ai tu
jsme se pokusili preklopit do plusu.

@ Prosim?

Tteba jsme se rozhodli, Ze vyménime asfalt
na okolnich komunikacich za tichy, aby se
snizila produkce hluku z dopravy. Nebo jsme
navrhli velké mnoZstvi zelené - kolem bu-
dovy vznikne park. Ufedniky i odpiirce stav-
by jsme se snazili celou dobu verfejného pro-
jednavani stavby trpélivé presvédcovat, Ze
mame pravo stavét, to znamena, Ze se nesta-
neme zatézi pro zivotni prostiedi.

@ Podafilo se vam piesvédcit i aktivisty?
Vite, my nepouzivame lobbing, radéji vsech-
no precizné dolozime. VSechno do nejmensi-
ho detailu jsme dokladali a dokladali...

(® Takze se da v Praze postavit i kontroverzni
stavba?

Vsichni se musime pohybovat v néjakém
pravnim ramci... Ten je u nas slozitéjsi

a méneé jednoznacny nez jinde, ale problém
vidim predevsim v tom, Ze si strany v ném
nejsou rovny. My neseme plné dusledky na-
$eho konani, druha strana mtZe procesy bez-
dtvodné naruSovat bez pfijeti elementarni
odpovédnosti. Jde o to, jestli neni pravo zne-
uzivano, a to nemluvim jen o odpurcich sta-
veb. ®

HANA BORIKOVA e borikova@mf.cz

INZERCE  A151011752

OBSERVATORY
luxusni raut/luxury buffet
all inclusive drinks
hity 80. a 90. let - DJ/
80's—90’s legendary music — DJ

66 m

OBLACA RESTAURANT
silvestrovské Sestichodové menu/
six-course new year's eve menu
live music - jazz - swing - pop
gastromikromagie/gastro micromagic

WWW.TOWERPARK.CZ

Mahlerovy sady 1 /130 00 Praha 3/
+420 210 320 081 / info@towerpark.cz
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