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Puda v ohrozeni Flexibilni budovy

Vystavba pramyslovych Modularni budovy predstavuji
objektt na kvalitni zemédélské stale popularnéjsi zpasob
ptudé se ma od poloviny vystavby. Jejich realizace je
pristiho roku omezit. Novela rychld, udrzitelnéjsi. Vysokou
zakona ma ale slaba mista. uroven ma i kvalita objektu.
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»Sklady a ptida

Zuzana Keményova
zuzana.kemenyova@economia.cz

Zakon dava stopku skladiim
na kvalitni padé. V realité
je bezzuby, namita expertka

a lonisky rok se v Cesku zasta- | A/

vélo témér 830 tisic metrt Ctve- Novela i e. Co se
re¢nich pudy sklady a tovarna- |~ 00 o
mi. To je pro predstavu plocha | tycCe zaboru pIIdY,

o rozloze dvaceti Vaclavskych | hezzuba. Po¢ita
namésti. O rok difve takhle zmi- | v v, e ,
tieba s pétiletym

zelo 820 tisic metrq, tedy devatenact Vaclav-
skych namésti. Do tohoto ¢isla se pfitom ne- pi‘echodn}'lm Obdobim.
pocitaji dalsi stovky tisic metra pady pod nové
postavenymi kancelafemi, parkovisti a dal§imi
objekty. Vystavba komer¢nich budov, které
Caste¢né vyristaji i na zemédélské pidé, se
zvysuje rok co rok. Jesté pred deseti lety byl
ro¢ni zabor piidy pro sklady a primyslové bu-
dovy ani ne polovi¢ni.

Trend mizeni ptidy pod betonem by se vSak
mél zpomalit. Od poloviny ptistiho roku uz by
nemélo byt mozné stavét napiiklad nakupni
centra nebo velka skladisté na kvalitnich po-
lich. Zabranit tomu ma novela zakona o ochra-
né zemédélského ptidniho fondu, kterou v lis-
topadu schvdlila vlada. Navrh ¢eka jesté pro-
jednani v parlamentu.

»Za posledni dekady jsme si zastavéli kra-
jinu obfimi sklady a nakupnimi centry, kte-
ré mnohdy leZi i na té produkéné nejcennéjsi
pudgé, jez je jednim z nejvzacnéjsich zdroja 7i-
vota. Novelou zdkona o ochrané zemédélského
pudniho fondu tomu zamezime,* fika ministr
zivotniho prostiedi Petr Hladik (KDU-CSL),
jehoz resort novelu piipravil.

Zakon chrani hlavné pudy zatazené do
L a IL t¥idy ochrany, jeZ jsou na tizemi Ceska
ty nejhodnotnéjsi. Zakazuje také vyuZit tuto
kvalitni pidu pro stavbu budov pro obchod
nebo skladovani o rozsahu vét$im nez jeden
hektar a dale zakazuje vyuzit tuto pidu i pro
bézné fotovoltaické elektrarny.

Developeii: zdrazi to pozemky i naklady

Proti zakonu se ohrazuji developefi pramyslo-
vych nemovitosti, ktefivaruji, Ze nova pravidla
zvy$i ceny pozemkdu. Podle Miroslava Kotka,
vedouctho oddéleni pramyslovych nemovitos-
ti v realitnéporadenské spole¢nosti Colliers,
nova pravidla zdrazi vystavbu i na zbylych
pudnich tfidach, tedy i na té méné kvalitni

realizaci jakychkoliv vétsich projekta a cel-
kové narusi kontinuitu izemniho planovani.

Ohradil se i Svaz obchodu a cestovniho ru-
chu CR (SOCR CR).

»S nedostatkem pozemku pro vystavbu mo-
dernich obchodnich arealt se potykame uz
nyni. Projevuje se to na cené pozemkd, které
jsou v nabidce. Pokud chce cesky stat lakat
do zemé projekty s vys$si ptidanou hodnotou,
nema piisoucasném nedostatku pozemka tyto
projekty kam umistit. Novela nevylucuje vy-
stavbu vyrobnich podnikii na této ptidé. Vyroba
se ale bez skladii neobejde. A kdo zhodnoti, zda
sklad uz je v kontextu projektu prilis velky?“
uvazuje Tomas Prouza, prezident SOCR CR.

Proti novele se prekvapivé stavéji i exper-
ti z druhé strany barikady, tedy odbornici
na ochranu pudy. Ti naopak kritizuji mékkost
nové legislativy.

sNovela je, co se tyce zabort piidy, bezzuba.
Navrh pocita s pétiletym prechodnym obdo-
bim, tedy béhem péti let se bude ptida zabirat
bez omezeni. V téchto pétiletech se také muize
uzakonit spousta vyjimek, které zabory umoz-
ni, napiiklad pod tlaky lobbistickych skupin,*
varuje Jaroslava Janki, expertka na environ-
mentalni hodnotu piidy z Ceské zemédélské
univerzity.

,Neda se predpokladat, Ze v nadchazejicich
pétiletech a ani pozdéji dojde diky této nove-
le ke snizeni zabort pudy. Tedy ptida a kraji-

vice zabirame kvalitni ptdu. Zemédélstvi se
pak presouva do vyssich poloh s neptiznivymi
pudnéklimatickymi podminkami, pozemky
¢asto nachylnymi k erozi. Tim padem i vyroba
zemédélské produkce je nakladnéjsi,“ upozor-
nuje Janki.

Ovsem staty zapadné od Ceska maji podle
jejich slov ochranu ptidy lépe promyslenou.
wJejich predstavitelé pochopili nezastupitel-
nou anenahraditelnou funkci ptidy. Napiiklad
Némecko ji za¢ina chranit vice efektivné,“ zmi-
nuje Jankd a dodava, Ze zahrani¢ni developer-
ské firmy si dobfe uvédomuyji, ze ptida v Cesku
je stale levna a malo chranéna. ,Mohou tady
stavét sklady, haly, provozy, které by v jejich
statech nebylo mozné na zemédélské pudé
realizovat,“ konstatuje Janka.

Hrozi stiety s izemnimi plany

Zakon naopak vitaji starostové obci, kde se
maji stavét velké logistické haly. Napiiklad
Opatovice nad Labem u Hradce Kralové bo-
juji proti nové priamyslové hale, ktera by méla
na vy$ku méfit pres 16 metra a stat by méla
na poli vedle Zelezni¢ni vlecky:.

Developersky projekt letos obyvatelé Opa-
tovic vétsinou hlasti odmitli v referendu, jehoZ
konani natidil soud. Ovsem vyhrano jesté ne-
maji. Krajsky urad v Pardubicich v fijnu potvr-
dil izemni rozhodnuti pro vystavbu haly a za-
mitl odvolani Opatovic a nékterych mistnich

ptidé. Novela podle Kotka pfi porovnani za- | Pouze dvacet procent Takovy pomér predstavuje kvalitni piida vhodnd pro péstovdni. Novela zdkona md jeji dalsi zabor znemoznit. Pocitd ale s pre-
kladnich parametri, jako je ndgjemné ¢i na- | chodnym obdobim péti let, kdy bude vyuZiti na priimyslovou vystavbu stdle mozné.

klady na elektfinu, s okolnimi zemémi pove-
de ke sniZeni konkurenceschopnosti Ceska
na trhu s komerénimi nemovitostmi.

»Tuzemsky investor opravdu nema davod
zde investovat. Konkuren¢ni boj s okolnimi
zemémi tak prohravame na celé ¢afe,“ mini
Kotek.

Milan Kratina, CEO developerské spole¢nos-
ti Accolade, zase namitd, Ze mésta, obce a velci
vlastnici pady budou velmi limitovani v moz-
nostech ménit vlastni izemni plany.

»Pokud bude chtit napiiklad Mlada Boleslav,
Kolin nebo Brno postavit nakupni centrum
nebo sklad u nové vybudovaného obchvatu,
nebude to mozné. Organy ochrany ptidy maji
jiz dnes velmi silnou pozici, kteroussi timto jes-
té posili a de facto zamezi rozvoji mést a obci,*
soudi Kratina. Dodava, Ze novela velmi ztizi

[-] (-]
Disledky zaboru ptidy
m Trvald ztrata pdy - 10 centimetr(
trodné plidy se tvofi zhruba 2000 let.
® Plda ma zasadni vyznam pfi snizeni
vlivu klimatickych zmén - celosvétové
skladuje jednotky miliard tun uhliku.
m Tepelné ostrovy v méstské zastavbé.
m SniZzeni biodiverzity v daném tzemi.
m Lokalni povodné - velmi omezena
schopnost infiltrace a zadrzovani
vody. (1 ha hluboké &ernozemé miize
akumulovat aZ 3500 m? vody).

m Nedostate¢né dopliiovani hladiny
podzemni vody.

Zdroj: €zu

na budou nadale zabirany pro nezemédélské
Gcely, krajina se bude dale zastavovat,” pred-
poklada Jankd.

Novela ochrani jen 20 procent pudy

Vadi ji také, Ze se v novém zikoné navrhuje
zména kompetence posuzovani zadosti o od-
néti pidy ze zemédélského ptidniho fondu.
Maji o tom rozhodovat stavebni ufady.

»10 se jevi jako stfet zajmi - stavati budou
posuzovat vyjmuti za situace, kdy staveb-
ni ufady nedisponuji odborniky na ochranu
pudy,” pozastavuje se Janki.

Pripomina také, ze kvalitni zemédélské pudy
ma Cesko pouze 20 procent. Napiiklad vel-
k& mésta byla zalozena na kvalitnich ptidach
anyni se nejvice rozrastaji. ,Tudiz si sami nej-

Foto: Shutterstock

lidi, ktefi si halu nepteji a boji se, Ze jeji provoz
zatiZi okoli dopravou, hlukem a prasnosti.

»Samoziejmé jsem jednoznacné pro to, aby
kvalitni zemédélska ptida byla pod ochranou
zakona. TakZe tento zakon vitam,“ fekl staros-
ta Opatovic Pavel Vaclav Kohout.

Na druhou stranu si nedovede predstavit
proces zmény tzemniho planu, protoze po-
kud v soucasné chvili izemni plan umoziuje
vystavbu a stavebnik bude chtit stavét, pak
muze takové obci hrozit soudni proces.

LVystava tedy otazka, kdo ponese ptipadné
naklady ¢i nahradu skody za proces zmény
tzemniho planu. Obec, nebo stat?“ pta se sta-
rosta. Novela naopak podporuje rozvoj agro-
voltaiky, tedy solarnich elektraren, pod ktery-
mi se zemédélsky hospodafi.
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> Infografika

Ale$ Voji¥, Anna Viktorinova
autori@hn.cz

Pramyslovych budov a skladii pribyva.
Dvakrat vic nez pred desetilety

Vystavbé budov uréenych pro préimysl a skladovani se v Cesku dati. Ro¢né se jejich plocha
rozroste zhruba o osm set tisic metr( Ctverecnich. Pfed deseti lety nebylo toto ¢islo ani
polovi¢ni, vyplyva z dat CSU. TéméF polovinu celkové plochy nové postavenych nebytovych
budov tvofti pravé ty, které jsou urcené pro priimysl ¢i sklady.

Podlahova plocha novych budov pro primysl a skladovani (v tis. m?)

Plocha nové postavenYch prﬂmyslo\,ych 2 SKIadoVaciCh @ - ccccreereemim s .
budov byla loni druha nejvétsi v poslednich letech. :
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Pocet nové postavenych budov pro priimysl a skladovani
Pocet nové vybudovan)’/ch prﬁmyslovych askladovacich @ -« v oovieiniii > 283

budov byl loni nejvétsi minimalné od roku 2006 260 275
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Pocet nové postavenych nebytovych budov v krajich

Z 1007 nové postavenych
nebytovych budov v roce 2006 bylo
uréenych pro primysl a skladovani

200 6 89. Nejvice novych budov bylo
@ v kategorii hotely a podobné

e budovy, celkem 398.
°© @
© o O

e
e°6°
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Proklikejte si data
na HN.CZ

Podil plochy budov pro priimysl
a skladovani na plose vsech novych

nebytovych budov

(2022) 46,5 %
budovy pro
skladovani

a pramysl

53,5 %
ostatni
nebytové
budovy

Podil poétu budov pro pramysl
a skladovani na vSech novych
nebytovych budovach

(2022)

13,5 %
budovy pro
skladovani
a pramysl

86,5 %
ostatni
nebytové
budovy

Z 2094 loni nové postavenych
nebytovych budov bylo uréenych pro
pramysl a skladovani 283. Nejvice
novych budov bylo v kategorii hotely
a podobné budovy, celkem 1004.

Zdroj: €SU
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» Rozhovor

Jitka Kvartkova
autori@economia.cz

Domaci kapital posiluje,
prebira pozice na ukor
zahranicnich investori

ekordni vystavba i prondjmy

pramyslovych hal pfilaka-

ly na trh nové lokalni hrace

a ¢eské firmy postupné pie-

biraji trzni podil od velkych

globalnich subjektt. Ty do-
minovaly ¢eskému trhu v uplynulych letech.
Kviili riistu ndjemného viak za¢ina Cesko pa-
tfit mezi drazsi destinace Evropy.

,Dynamika na strané najemcu primyslo-
vych ploch zpomaluje. Vidime méné podepsa-
nych najemnich smluv ¢ili zpomalovani akti-
vity vyrobct a logistickych spole¢nosti. Pro
nastartovani riastu HDP je potieba, aby vlada
motivovala ptiliv kvalitnéjsich investic a sou-
Casné presvédcila etablované zahrani¢ni firmy
k vétsim reinvesticim,“ fika Ferdinand Hlobil,
nezavisly expert na pramyslové nemovitosti
a zakladatel konzulta¢ni firmy FHplus.

Podle jeho minéni je také nutno podpofit
rychlejsi rozvoj ceského byznysu a navysit trz-
ni podil domdcich firem. Omezi se tak silna
zavislost na odlivu kapitalu v recesnich letech.

V pfedeslych dvou letech u nas rostly pri-
myslové haly rekordnim tempem, to se vsak
napodzim zlomilo. Poptavka po novych pro-
storach i jejich vystavba citelné zpomalily.
Co se na trhu déje?
Dnesni situace je vysledkem nékolika trend.
V covidovém obdobi byly tahounem trhu e-co-
mmerce poptavky, nasledné prevzala aktivitu
vyrobni sféra s logistikou. Vystavba hal rostla
obrovskym tempem v zavislosti na poptav-
ce najemcu, ktefi si potfebovali pronajmout
vhodné prostory. V celkovych ¢islech trhujsme
dnes jednicka ve vychodni Evropé z hlediska
existujicich ploch ndjemnich hal na obyvatele.
Developersky trh je zdravy a reaguje pruzné
na pozadavky trhu, i proto s ochlazenim po-
ptavky v soucasnosti zbrzduje nova vystavba.
Skontinudlnim rozvojem primyslového trhu
je dalsim zajimavym trendem poslednich let Sest
novychlokalnich developert, ktetivdobé propa-
du ekonomiky nahrazuji ¢innost velkych zahra-
ni¢nich subjektt. Mistni developefi si postupné
ukrajuji slusny podil na trhu a maji velmi dobie
nakroceno. CoZ je dobra zprava pro ¢esky trh.
Kde v8ak vidim varovny signdl, je struktura na-
jemct, ktefido nové postavenych hal ptichazeji.

Co vas na struktui‘e najemcii znepokojuje?
V minulych krizich ptispéla tehdejsi vystavba
a prondjmy pramyslovych nemovitosti k opé-
tovnému nastartovani rustu HDP, tentokrat
se to v8ak nedéje. V poslednim obdobi piichazi
bohuzel ¢asto zahrani¢ni spole¢nosti bez pii-
dané hodnoty pro mistni trh. Tyto hledaji ¢as-
to pouze levnou pracovni silu a vytvareji zde
malé ¢i Zadné zisky. Vidime i propad reinvestic.
V roce 2021 u nds zahrani¢ni firmy reinvesto-
valy téméf polovinu zisku. V loriském roce to
vsak jiz bylo pod ¢tyficet procent.

Proc tomu tak je?
Vypada to, Ze jim chybi motivace nebo divéra
u nas opétovné investovat. S obrovskou vy-

stavbou hal, které se okamzité zaplni najemci,
nevidime prozatim pozitivni dopad na vyvoj
HDP. Struktura najemct, respektive dopad
jejich provozii na HDP statu neni pro vyvoj
ekonomiky optimalni.

Co bypodle vas mohlo firmy motivovat k dal-
$im investicim?
Myslim si, Ze nam chybi prvopocatek, koncepce
systematické spoluprace status firmami. Mlu-
vime o pfilivu novych, mame tu v$ak i obrov-
sky pocet firem existujicich, s témi je tfeba vice
pracovat. Dat jim motivaci, aby citily budouci
potencidl a mély chut reinvestovat, presunout
k nam dalsi byznys, ¢innosti s pfidanou hod-
notou. K tomu je tieba, aby stat v¢etné obci
aorganizaci vefejného sektorus etablovanymi
firmami jednal, analyzoval jejich pozadavky
versus své moznosti a ptrichazel s feSenim. To
se nedéje, ptipadné to neni systematické.
Déla mi rovnéz starosti skute¢nost, ze my
si touto rekordni vystavbou hal, s ne zrovna
idealnim vyuzitim, vy¢erpavame zdroje - at
uz volné pozemky, kapacity stavebnich firem,
stavebni materialy ¢i pracovni silu - aniz by
se to odrazilo na ristu HDP. To neni dlouho-
dobé udrzitelné. Musime docilit kvalitnéjsich
najemcty, respektive jejich provozi s ptidanou
hodnotou do téchto hal.

Miuize tento stav alespon ¢astecéné zvratit
mistni kapital? V avodu jste zminil, Ze lo-
kalnifirmyzacaly velmiuspésné konkurovat
spoleénostem se zahrani¢nim vlastnikem.
To plati z developerského hlediska, kde ma ak-
tivita ¢eskych subjektti na ekonomiku rozhod-
né ptiznivy vliv. Dokonce bych fekl, Ze develo-
persky trh primyslovych nemovitostije unas
dnes na takové arovni, ze dochazi k tspésné
expanzi do zahrani¢i. Spole¢nosti CTP, VGP
a P3 zahdjily své aktivity ptivodné v Ceské re-
publice a stali se z nich celoevropsti hraci. Dva
znich patii mezi $picku sektoru v celé Evropé
avstoupili na zahrani¢ni burzy. Ktery jiny sek-
tor nasi ekonomiky se takto razantné prosadil
naZapadé? Kézbychom stejny smér vidéli také
u ¢eskych vyrobcti.

Radu najemcii dnes drti vysoké najemné,
které je na historicky nejvyssi arovni. Jaké
signaly vysila trh z hlediska cen?

Soucasna vy$e najemného je velmi pal¢ivym
tématem hlavné pro ty ndjemce, ktefi uzavi-
rali ndjemni smlouvy pied péti nebo deseti
lety a ty jim dnes dobihaji. Jsou nuceni pro-
jednavat prodlouZeni smluv na dalsi obdobi
za soucasnych podminek. Obraci se na nas
v tomto sméru fada ndjemct a my se jim sna-
7ime pomoci najit feseni. Cisla hovofi jasné:
pied deseti lety se pronajimal metr ¢tvere¢ni
za 3,7 az 4 eura mésicné. Dnes jsme na 6 az
7,5 eura, pritom nejvétsi nartst nastal v po-
slednich ¢tytech letech. Jesté v roce 2019 se
najemné pohybovalo okolo 4,5 eura za metr
¢tveredni mési¢né. Rada firem je v opravdu
slozité situaci, kdy jim hrozi narist najem-
ného témér na dvojnasobek.

Ferdinand Hlobil razi ndzor, Ze developersky trh priimyslovych nemovitosti je u nds dnes na takové

urovni, Ze dochdzi k tispésné expanzi do zahranici.

Miize soucasné ochlazeni poptavky vratit
ceny za pronajem na piedcovidovou tirovei?
O tom silné pochybuji. Ndjemné totiz rostlo
celosvétové, napiiklad v USA to bylo za uply-
nulé ¢tyfiroky o 85 procent. Unas pak 0 65 pro-
cent a rostlo i v celé Evropé. Podivejme se, co
zaristem najemného stoji - jednakjsou to ceny
stavebnich praci, tady miize dojit ke stavu, ze
mensi objem vystavby piiméje stavebni firmy
soutézit o zakazky nizsi cenou. Dal$im fakto-
rem jsou ceny pozemku, téch je unas dlouhodo-
bé nedostatek a zlevnéni je nepravdépodobné.
Ale navic zde mame faktor ESG a zvySujicich se
naroktnabudovy, to prodrazuje stavbu zhruba
o deset procent oproti minulosti.

Nejvyznamnéjsi faktor pro sniZzeni najem-
nich cen je pfevis nabidky nad poptavkou.
Tady miize dojit k urcité korekci cen v regio-
nech, kde budou delsi dobu dokon¢ené nové
haly a ty ziistanou prazdné. Umim si predsta-
vit, Ze v takovychto lokalitach pijdou majite-
1é nemovitosti's cenou dold, tfebaio deset aZ
patnact procent.

Kolik je dnes u nasrozestavénych hal? Miize
jejich dokon¢eni vést k pfevisu nabidkynad
poptavkou, a tudiz poklesu ndjemného vbu-
doucnu?
I to je malo pravdépodobné. Developeti stale
stavi hlavné na zakladé predpronajm, speku-
lativni vystavba se unas poradné nerozjela. Da-
lezitym ukazatelem v tomto sméru je takzvana
nepronajatost neboli podil volnych ploch na cel-
kové existujicich plochach ur¢enych k prona-
jmu. U nas se toto ¢islo pohybuje v poslednich
dvouletech kolem 1,5 procenta, piicem? za zdra-
vou miru se povazuyje asi Ctyti az pét procent.
Pozoruji, Ze s utlumenim poptavky po pro-
najmech developefi novou vystavbu mir-
né zbrzdili. Dnes je u nas rozestavéno okolo
1,4 milionu metra ¢tvere¢nich modernich hal
k pronajmu, na konci loriského roku to bylo
0300 tisic metrt ¢tverecnich méné. Developefi
s dokoncenim hal vyckavaji do okamziku, kdy
uzaviousmlouvy o budoucim pronjmu. Avsak
i kdyby se téch 300 tisic metrt ¢tvere¢nich
rozhodli dokon¢it okamzité bez pfedem zna-
mého najemce, podil volnych ploch by se zvedl
zhrubana4,5 procenta. To potad nelze nazvat

zasadnim previsem nabidky nad poptavkou.

Foto: archiv F. Hlobila

FERDINAND HLOBIL

m Ctvrtstoleti ved| primyslové
oddéleni pro st¥edni a vychodni Evropu
v nadnarodni poradenské firmé.

® Dnes ma vlastni konzulta¢ni kancelaf
s mezinarodnim pfesahem.

m P{sobi jako poradce v realitnich
fondech zaméfenych na investice
do pramyslovych nemovitosti.

Jak si stoji prumyslovy trh zhlediska inves-
tic arealitnich investi¢nich fondu?
Ivtéto oblasti doslo k velké expanzi ceskych sub-
jektt. Dokonce bych fekl, ze vtomto jsme pied-
béhli i Polsko. Vznikly desitky novych ¢eskych
fonda zaméfenych na investice do nemovitosti,
trh pfitahl obrovské mnozstvikapitalu a z velké
Casti ted funguje diky akvizicim ze strany mist-
nich investi¢nich firem. Jak uz jsem ftikal, posi-
lyje role domaciho kapitalu, ¢eské nemovitosti
objevili ¢esti penzijni investofi, coz je dobie.
Také vynosnost fondt investujicich do pri-
myslovych nemovitosti je velmi slugnd. Rekl
bych, ze pokud jde o realitni fondy domaci-
ho ptivodu, ve sttedni Evropé jsme absolutni
jednicka. Fondy jako Accolade ¢i Reico jsou jiz
opravdu velci hraci. Kéz by se toto podatilo pre-
lit i do dalsich segmentt ekonomiky:.

Pied dvémaletyjste odesel zvyznamné pozi-
cevnadnarodni spolecnosti a rozjel vlastni
poradenskou firmu. Je uz ¢esky trhivtomto
sméru pfipraveny nalokalni hrace?

V posledni dobé unas doslo k obrovskému pie-
sunu od ¢isté mezinarodniho kapitalu do me-
zinarodné-ceského. Svétovi hraci prochazeji
stadiem tlaku narestrukturalizaci. Jejich trzni
podil za¢inaji pfebirat mistni firmy se silnou
davkou flexibility a byznysové kreativity, ktera
korporacim ¢asto schazi.

Tento trend pozoruji i v dal$ich zemich, na-
priklad v Nizozemsku nebo Itdlii. TakZe ano,
vérim, Ze mistni konzulta¢ni firmy dodavaji
trhu obrovskou dynamiku a primyslovym ne-
movitostem se dafi. Ted bychom potiebovali,
aby serozjeli do nové doby také vyrobci a dalsi
uzivatelé pramyslovych a skladovych ploch.
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» Certifikace budov

Anezka Hesova
anezka.hesova@economia.cz

Skolka i IékaF u vyrobni haly.
Ocenéné komplexy dbaji
na udrzitelnost a kvalitu zivota

itness centrum, 1ékdrna, restau-
race nebo matetska skola jsou
sluzby, se kterymi se bézné poci-
ta pti planovani novych obytnych
¢tvrti. Pfemyslet stejné nad bu-
dovanim pramyslového arealuuz
zdaleka neni tak obvyklé. V budoucnu by ale
takovych komplexti mohlo piibyvat, ob¢anska
vybavenost a celkova kvalita Zivota zaméstnan-
ct i okolnich obyvatel totiz patii ke kritériim,
naktera se zamétuji nékteré mezinarodni certi-
fikace udrzitelnosti staveb. A ty se v poslednich
letech stavaji standardem nejen u obytnych
akancelarskych, ale také uindustrialnich budov.
Prikopnikem je v této oblasti nemovitostni
skupina Urbanity, ktera pro svijj pramyslovy
kampus v Tachové ziskalavmezinarodnim hod-
noceni BREEAM Communities znamku ,exce-
lent*, coZje druhé nejvyssi mozné ocenéni. Pro-
jekt se tim stal prvnim arealem s prevazujicim
vyrobnim zaméfenim na svété, ktery obdrzel
tento certifikat tykajici se komunitniho Zivota.
,BéZné se timto zptisobem ocenuji nové méstské
¢tvrti nebo reziden¢ni development,“ iika Ven-
dula Bétakova ze spole¢nosti Grinity, ktera ta-
chovskému primyslovému komplexu certifikaci
zprosttedkovala. Komunitni rozmérse ale dobu-
doucnamuiZe stat vyznamnou pridanou hodno-
touivindustridlnim developerském odvétvi.
sProjekt klade obrovsky duraz na ob¢anskou
vybavenost, kterd v dne$nich pramyslovych
komplexech vzasadé chybi. Areal vlastné bude
fungovat jako takové malé méstecko,“ pokracu-
je Bétakova. Certifikat ptinasi souhrnny pohled
na urbanistické feseni arealu. Hodnoti, jak se
v ném naklada s energiemi a vodou, jaké pro-
stiedi poskytuje zaméstnancam i jaky ma vliv
na $irsi okoli. Re§i mimo jiné udrzitelné formy
dopravy, venkovni osvétleni, sadové upravy
nebo komunikaci s mistnimi obyvateli a ufady.

Prikaz udrzitelnosti jako novy standard
Mit u primyslové budovy mezinarodné uzna-
vany ,prikaz udrzitelnosti“bylo jesté pred de-
setilety vyjimkou, dnes uz se jedna o bézny po-
7adavek. V komunitni kategorii je sice tachov-
sky komplex pionyrem, jinymi typy certifika-
ti se ale v Cesku pysni stovky préimyslovych
budov. Jen v ramci prestizniho hodnoticiho
systému BREEAM je v tuzemsku aktualné cer-
tifikovano 625 budov a projektt, z toho zhruba
polovina je primyslovych. Pét ¢eskych indus-
tridlnich staveb ma dokonce nejlep$i moznou
znamku na hodnotici §kale.

Certifikat udrzitelnosti je ¢asto podminkou
financovani nebo pozadavkem ze strany ndjem-
cl. Proto o profesionalni certifikaci roste zajem
ivprimyslovém sektoru. .V poslednich letech
se vyrazné zvysila poptavka pravé po pramy-
slovych, vétsinou skladovacich halach. Je to
vlastné nejcastéjsi certifikace, kterou unas nyni
délame,“ potvrzuje Vojtéch Siman, specialista
na udrzitelnost a energie ze spole¢nosti Ener-

~

Cesky certifikacni
nastroj SBToolCZ
vychazi z tuzemskych
podminek a legislativy.

U urbanistickych navrht se pak hodnoti
také podpora alternativni dopravy, dostup-
nost obytnych budov, rekreace a ob¢anské vy-
bavenosti. Pravé vsystému BREEAD je kladen
velky dtraz na komunikaci s mistni komuni-
tou, poZaduje se tfeba detailni sbér nazort
v$ech dotéenych tcastnika a jejich zapraco-
vani do vysledného navrhu projektu.

Hlavnim rysem certifikace BREEAM je pfi-
délovani kredittiza vykonnostni kritéria, ktera
jdou nad ramec mistnich predpist a regulaci.
V praxi to znamena, Ze nestaci pouze dodrzovat
platné predpisy, ale poZaduje se nadstandard.

Kazdy certifika¢ni systém pak ma svou vlast-
ni znamkovaci §kalu, na které hodnocenému
objektuudéli sttibrny, zlaty ¢i platinovy diplom,
pripadné piislusné slovni a procentudlni hod-
noceni. Naro¢né je na tom to, Ze se podmin-
ky k ziskani stanovenych znamek pribézné
zpTisnuji, protoZe reaguji na zvysujici se na-
roky odpovidajici legislativy. Zadny certifikat
navic neni platny naporad. Hodnoceni je tieba
pravidelné opakovat, takze kdyz budova ziska
pfi vystavbé dobrou znamku, nemusi to jesté
znamenat, ze ji pti pozdéjsim hodnoceni obhdji.

Jedno ekologické feseni nestaci
Piimo pro ¢eské prostiedi vznikl certifika¢ni
nastroj SBToolCZ. ,Je lokalizovany pro Ces-

ty,“ dodava dalsi vyzkumny pracovnik CEEB
Jakub Divis.

Zduaraznuje ptitom pottfebu zaclenit poza-
davky na udrzitelnost uz do navrhu stavby, pii-
zvat k tomu odbornika na udrzitelnost i dalsi
cilové skupiny a vést s nimi diskusi.

Dalsi vyzvou je podle Divi$e spravné ucho-
peni udrZitelného navrhu, nejen hledani cesty,
jak ziskat vysoké bodové ohodnoceni v ramci
certifikace. ,Jsou investofi, ktefi tla¢i na kva-
litu svych staveb, aniz by fesili néjakou certifi-
kaci,“ ptipomina vyzkumnik. Upozornuje také
nato, Ze nékteré ekologické principy si mohou
protitecit: ,,U intenzivni zelené stfechy se na-
priklad témér veskera destova voda vsakne
aneni pak zadna zadrzena v zachytném sys-
tému, ze kterého by mohla byt zalévana zelen
v okoli budovy,“ predstavuje situaci, kdy je
nutné hledat optimalni vyvazeni celého pro-
jektu. Certifikace udrZitelnosti nas nuti pravé
tyto kompromisy fesit. Jedno jediné udrzitel-
né reSeni nestaci,”“ uzavira Divis.

U pramyslovych budov méa hodnoceni udr-
Zitelnosti vyznam také proto, ze svou velikos-
ti a charakterem vyrazné ovliviiuji své okoli.
Tlak na ekologickou i spole¢enskou odpovéd-
nost z nich muze udélat privétiveéjsi a zdraveéjsi
mista, ktera méné zatézuji Zivotni prostiedi,
krajinu a mistni komunitu.

Pramyslovy aredl nové generace V Tachové roste vyrobni kampus, ktery slibuje nadstandardni obéanskou i technickou vybavenost. Tykd se tieba i snad-

né dostupnosti hromadnou dopravou, na kole a pésky.

fis. Zdtvodiiuje to také tim, Ze Cesko ma idedlni
polohu pro prepravu zbozi, pritahuje fadu vel-
kych mezinarodnich firem, které tu chtéji mit
prekladisté a certifikat udrzitelnosti je pro né
standardizovanou podminkou.

K nejrozsitenéjs$im zahrani¢nim certifika-
cim patfi kromé jiz zminéného britského sys-
tému BREEAD jesté americky LEED anémec-
ky DGNB. Kromé navrhovanych nebojiz exis-
tujicich a provozovanych budov hodnoti také
urbanisticka feseni.

Posuzovana kritéria se ujednotlivych systé-
mu lisi, spole¢ny je diiraz na energetické tispo-
1y, odpovédné nakladani s odpadem a vodou,
pouziti materiald, které nezatézuji ptirodu,
vytvateni zdravého Zivotniho prostiedi, véet-
né pfirozeného osvétleni a vétrani.

ko ajako jediny respektuje mistni klimatické,
stavebni a legislativni poméry,“ vyzdvihuje
vyhody ¢eského certifika¢niho systému Kate-
fina Klepacova, vyzkumna pracovnice Univer-
zitniho centra energeticky efektivnich budov
(UCEEB) na CVUT. Mezi jeho pfednosti patfi
i metodika, ktera je volné dostupna online,
text v ceském jazyce a vyrazné nizs$i naklady
na cely proces hodnoceni.

Trend environmentalni certifikace pramys-
lovych budov povazuji experti z CVUT za cel-
kové prospésny, protoze posouva stavebnic-
tvi k odpovédnéjsimu pristupu. .V soucasné
dobé je velky tlak na vystavbu udrzitelnych
budov. Napomaha tomu samoziejmé evrop-
skalegislativa a také zptisob financovani, kdy
banky zvyhodnuji pravé udrzitelné projek-

Foto: Urbanity

Mezinarodni certifikace
udrzitelné vystavby

= BREEAM - britsky systém hodnoceni
vlivu stavby na Zivotni prostiedi, budovy
znamkuje na Skale obstojna - dobra -
velmi dobra - vyborna - mimotadna

m LEED - certifikat amerického
institutu GBCl, budovy vyhodnocuje
jako certifikované, stiibrné, zlaté nebo
platinové

= DGNB - némecka metodika posuzuje
budovy na zakladé environmentalnich,
ekonomickych a sociokulturnich kritérii,
vSechny tfi oblasti maji p¥i hodnoceni
stejnou vahu

P¥iloha: Priimyslové stavby
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Adam Kotrbaty
adam.kotrbaty@economia.cz

Firmy si budou moci poridit
tovarnu na zkousku, rika
stavitel modularnich budov

odularni budovy pre-

staly byt pouhymi do-

Casnymi kontejnery ne-

valné kvality, ale méni

se ve stale popularnéjsi

zpusob vystavby. Z pre-
fabrikovanych bunék, takzvanych modula,
vznikaji $koly, $kolky, primyslové haly a v pti-
pravé jsouiprvni projekty modularnich ¢tvrti.
Rozvoji odvétvi pomohl nejen lorisky rok, kdy
modularni domy pomohly fesit nedostatek
ubytovani pro ukrajinské uprchliky. Nahrava
mu i silici diraz na ekologii.

sModularni budovy vypusti do ovzdusi
o0 31 procent méné CO, nez ty klasické,” frika
Stanislav Martinec, majitel spole¢nosti Koma
Modular. Vizovicka firma je lidrem trhu. Podle
posledni vyro¢ni zpravy dosahla v roce 2022
miliardovych trzeb. Jeji ¢isty zisk prekonal
50 miliona korun.

Koma Modular zaroven pracuje na populari-
zaci a dal$im rozvoji modularni vystavby. Vy-
budovala naptiklad vlastni Vyvojové inova¢ni
centrum. Do povédomi vefejnosti se dostal
i jeji projekt ceského pavilonu pro svétovou
vystavu Expo 2015 v Milané. Po jejim skonc¢eni
jej firma prestéhovala do Vizovic, kde z néj uci-
nila sidlo firmy. Nejnovéji dokonc¢uje vystavbu
letist v africkém Senegalu.

Vyjstejako firmave svém zabéru docelaroz-
kroceni. Stavite modularni priumyslové haly,
letisté, chystate velkou ¢tvrt. Jak vyrazné se
modularita nyni rozviji?

Rozviji se stale a velmi. Kdysi tu byly buriky
na stavbach, nasledné kontejnery, z nichz se
daly postavit i sofistikovanéjsi budovy, napii-
klad skolky. A ted jsme u zcela nového druhu
modularni vystavby. Existuji pfemistitelné
atrvalé modularni budovy. Pfemistitelné mo-
dularni stavby jsou pouzivané naptiklad v pri-
myslu, kde pottebuji firmy v ramci jednoho
zavodu razné stéhovat budovy nebo rychle po-
kryt své potteby. Vyuzily se také béhem loriské
uprchlické krize. Ty trvalé se nyni za¢inaji vice
prosazovat naptiklad u staveb skol, bytovych
domii a rznych staveb obc¢anské vybavenosti.
Statni sektor jiz v daleko vétsi mite nez diive
vypisuje dokonce tendry na tyto budovy mo-
dularniho provedeni.

Bylauprchlickakrize velkym povzbuzenim
pro cely sektor modularni vystavby?

Zménilo. Sektor jako takovy vyrazné narostl.
Zakazky prichazely nejen z Ceska, aleiz dalsich
zemi. Tfeba z Némecka, které také ptijimalo
velké mnozstvi uprchlika. Nebyli jsme viibec
schopni pokryt poptavku s ptivodnimi kapaci-
tamiamuselijsmeje navySovat. Nadruhé strané
uprchlickd vlna zase tipIné neposunula troveri
modularnich staveb, protoZe byly stale jesté
vnimané jako néco do¢asného. To se nyni méni.

V ¢em spocivaji vyhody modularnich staveb
proti tém béznym?

Vzdyje torychlost. Tfeba u kol a $kolek. Utady
sivzdy vzpomenouv kvétnu, Ze v zafi potfebu-

~

Pripravujeme

malé modularni
fabriky. Ty pomohou
predchazet vzniku hal,
které za ¢as nebudou
mit vyuziti.

ji skolku a to uz klasickou cestou skoro nelze
stihnout. TakZe zaroven ve stejny ¢as, kdy je
vytizovano stavebni povoleni, my uz vyrabime
v zavodeé $kolku. Dalsi véci, kterd modularni vy-
stavbé pomohla, je, ze dnes uz prakticky nepo-
znate rozdil proti normalnim stavbam. Uvnitt
vubec a zvenku uz prakticky také ne. Navic je
tento zpusob Setrny k Zivotnimu prostiedi.

Modularnim stavbam nyninahravaitlakna
ekologii. Pravidla setrného stavebnictvi se
snazi dodrZovat i stavebnici prumyslovych
hal a ekologické budovy poptavaji také je-
jich najemci. Jak moc ,,zelené“ jsou modu-
larni stavby?

Platime za predstavitele tohoto ekologického
sméru a musim Fict, Ze diiraz na udrZitelnost
Sel v poslednich letech vyrazné nahoru. Coz

Stanislav Martinec, majitel spolecnosti Koma Modular fikd, Ze se aktudlné zaméruji na novy druh
moduldrnivystavby. Jejich premistitelné budovy maji dobré vyuZitiv primyslu. Foto: HN - Libor Fojtik

je skvélé. Je dobré, Ze banky nyni davaji lepsi
podminky tém stavaitm, kteti stavi modular-
né. Nebo investortim, ktefi se zamétuji na Setr-
nou vystavbu. Métime uhlikovou stopu a mo-
dularni budovy vypusti do ovzdusi o 31 procent
méné CO, nez ty klasické.

Cim toho dosahujete?

Uvédomte si, ze napiiklad jen odpad zredu-
kujeme vice nez o 80 procent. Navic vSech-
no tfidime a délame budovy jako auta na lin-
ce. To ke sniZzovani odpadu vyrazné piispiva.
Ve srovnani s béznou vystavbou uspofime asi
10 procent energie, coZje také zajimavé. A dal-
$i véc - tim, Ze nestavime venku, vypustime
do ovzdusi az 0 69 procent méné ozonu. Navic
mame moznosti upravovat fasady, instalovat
zelené strechy a dalsi ekologické prvky.

V ¢éem mohou modularnistavby pomocidal-
$imu rozvoji pramyslovych budov?

Pracujeme ted na projektu spole¢né se sloven-
skymi partnery. Jsme soucasti sdruzeni inova-
tord, které ma nazev AMMEF (Advanced Micro
Modular Factory). Pfipravujeme malé modular-
ni fabriky. Diky nim bychom méli byt schopni
predchazet tomu, aby vznikaly haly, které za cas
nebudou mit vyuziti. Je urcité lepsi vybudovat
napiiklad vedle atomové elektrarny mini to-
varnu na vzduchotechniku a nevozit vyrobky
pies ptl Evropy. Nebo postavit mini tovarnu
na mosty vedle sadu. Napiiklad start-upy by si
mohly pujc¢it tuto malou budovu a odzkouset
si, jestli sejim viibec vyplati postavit vétsi halu.
Zaroven by tyto stavby mohly byt pfemistitel-
né. Ale musime na tom je$té pracovat.

Slo by napiiklad diky témto stavbam zajis-
tit i to, ze firmy budou priibéZné upravovat
velikost svych priimyslovych center podle
aktualni potieby?

Tomu se fikd hybridni modularni budova, coz
je podle nas vyssi stupen mikrotovaren a mo-
dularnich budov. Lze tam ptidavat dalsi a dalsi
Casti, zarover je ale i ubirat. Myslim, Ze je dule-
7ité, aby bylo mozné budovy rychle premistit
napiiklad ve chvili, kdy potfebujete zménu ur-
¢itych technologickych postupti. Abyste mohli
reagovat rychle. Zarovern je mozné postavit
i tovarnu na vyrobu modulti. Coz ndm pomuize

v nasi snaze netransportovat moduly na vel-
ké vzdalenosti napiiklad napfi¢ kontinenty.

Jakvelky problém piedstavuji pro modular-
ni vystavbu zdlouhavé povolovaci procesy?
Pomohlo by dalsimu rozvoji tohoto byznysu
jejich vyrazné zkraceni?

Ur¢ité ano. To by pomohlo vSem. Mame cel-
kem propracované projekty, které maji uz
urcité standardizované prvky. Jsme schopni
produkt rychle vytvorit. A kdyby se jesté po-
sunula schvalovaci ¢ast, abychom nemuseli
porad na kazdém aradé znovu a znovu tyto
prvky probirat, urcité by to odvétvi posunulo
dopfedu.

Rikal jste, ze modularni budovy uz nejsou
jenkontejnery, ale ze jsou srovnatelné s kla-
sickouvystavbou. Coje ted trendem? Jakym
smérem se obor ubira?

Zakladem bylo piekonat predsudky, Ze modu-
laritaje néco méné kvalitniho. To si myslim, ze
se dafi a modularni budovy se prosazuji. Pro
dalsi inovace jde o velmi dtlezZitou véc, pro-
toze diky tomu maji vitbec smysl. Je zasadni,
aby se nevymyslelo néco, co nebude uznava-
né. Z naseho pohledu se ted opravdu nejvice
prosazuji sofistikovanéjsi budovy. Napiiklad
ty pro bydleni. Myslim opravdu piimo bytové
domy nebo koleje, domovy dichodct ¢i ne-
mocnice. Vymyslime skute¢né sofistikované
moduly vétsich rozmérg, které vyhovi véem
podminkam. Tfeba v bytovych domech by ni-
kdo nemél poznat, Ze je postaveny z modu-
ld. Zacali jsme ted tyto inovace uplatiiovat
amame prvni realizace zminénych hybridnich
modularnich budov. Témi muZete také obesta-
vét urcité prostory, takze vam vznikaji jakasi
atria. To se hodi tfeba pti vystavé nakupnich
center nebo u letist.

Vystavba letisté je jednim z vasich nejzaji-
mavéjsich produktii. Realizovali jste ji v af-
rickém Senegalu. Jak jste se tam dostali?
Zasadni byla ekonomicka diplomacie, my jsme
tomu dali technickou nastavbu, ktera Senegal-
ce zaujala. Pfipravovali jsme projekt asi ¢tyfi
roky i s vyjednavanim. Musim smeknout klo-
bouk pted velvyslancem v Senegalu, ktery mél
hodné velké zku$enosti a pomohl nam pro-
sadit se proti Turkim nebo Cifiantim. Zaujali
jsme praveé tim, Ze jsme predstavili modularni
tfeSeni. Tak mi to alespon bylo fe¢eno. Uspéli
jsme diky tomu, Ze jsme nabidli vyvoz tech-
nologie, nikoli to, Ze budeme na misté stavét
a hledat cihly a zedniky. V sou¢asnosti je pre-
dané prvnileti$té ve mésté Saint-Louis. Druhé
leti$té za¢iname dokoncovat v Matamu.

Jakrychlejste byli s praci hotovipoté, cojste
zakazku dostali?

To bylo velmi rychlé. Od rozhodnuti to trvalo
asi ptl roku a uz jsme vyrabéli a dodavali.

Planujete se vregionu angaZovat i nadale?
Angazujeme se tam. Ale jsou to vesmés statni
zakazky. A staty pozaduji financovani. Tak-
7e musite najit financovani a predlozit takto
kompletni nabidku.

Najaké zahrani¢ni trhy dale cilite?

Ve velkém jsme se zaméfovali na Némecko, ale
méni se to. Némci jsou ted nemocnym muzem
Evropy,od néhozjsme se nakazili. Jako firma to
citime taky. Poptavka z Némecka nam poklesla
050 az 80 procent. Nastésti na ném nejsme za-
visli. Dodavame také do Nizozemska a Belgie.
Mame také zakazniky ve Francii a Skandinavii.
A snazime se otevirat trhy mimo Evropskou
unii. V tomto je pro nas zajimava praveé zapad-
ni Afrika. Tamni staty maji obrovsky potencial.
Potiebujirychle vybudovat infrastrukturujako
nadrazi, letisté nebo skoly.

Clanek vznikl s pFispénim
spole¢nosti Koma Modular.
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