Evzen Korec, Ekospol: Oziveni rezidencniho trhu
prijde mozna letos, urcité pristi rok
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Developer, ktery se obejde bez uvéri - to neni tak uplné standardni. Jak to Ekospol dokaze?
Tajemstvi, které neni tajemstvim, je docela prosté. Jsme vlastniky mnoha pozemkd v Praze i jejim okoli.
Kde jste k tém pozemkdm prisli?

Ja jsem na prelomu 80. a 90. let pobyval dlouhodobé v zahranici, Slo o védecké staze. Vratil jsem se v roce
1992 s mensim kapitalem, sice nijak zavratnym, ale dostateCnym k tomu, aby Ekospol pomérné masivné
investoval do nakupu pozemku. V té dobé byly jejich ceny zhruba o rad nizsi nez v soucasnosti. Postupem
let si tak nase spolecnost vytvorila bohaté pozemkové portfolio takrka vyhradné na prazském katastralnim
uzemi.

Leckteré vase pozemky uz ,padly“ na predchozi projekty. Jak jste na tom s pozemky dnes?

Dobre. Ja si dokonce myslim, Ze jsme nejvétsi, nebo jeden z nejvétsich privatnich vlastnikl pozemkl na
Uzemi Prahy a nejbliZsiho okoli. Mame tady k dispozici 500 000 metru ctverecnich. To nam vystaci na
dalSich 10 - 15 let vystavby. Diky tomu také realizujeme podle mého odhadu co do plochy nejvétsi
reziden¢ni projekt v Cesku. Komplex v Roztokach, tvoreny jak bytovymi, tak rodinnymi domy, se bude
rozkladat na Uzemi o rozloze 300 000 metrd, tedy 30 hektard.

Takze je to snadné: jeden pozemek prodate a na druhém pak za ziskané prostredky realizujete vlastni
projekt...

Ne, funguje to jinak. Pozemek mame vlastné ,,zadarmo“, coz nam také umoznuje mit obvykle nizsi ceny
nez konkurence. Z vlastnich zdroju - tvorenych ziskem z minulych let, dividendy Ekospol uz léta vyplaci
minimalni - pak financujeme hrubou stavbu. Po jejim ukonceni zacina prodej, presnéji receno predprodej,
z néjz se pak financuje dostavba celého objektu.

TakZe vSe bez uvéri? Obvykle uvadite, Ze Ekospol nema ani korunu ,bankovnich* uvér( - jsou ale i
jiné nez bankovni uvéry.

To mne nenapadlo, Ze by se to dalo interpretovat timto zplsobem. TakzZe jinak: Ekospol neni dluzen ani
korunu ani bankam, ani nikomu jinému.

MuUzZete tedy pokracovat ve stejném tempu jako v minulosti - na rozdil od jinych se vas soucasné
uvérove restrikce bank nijak netykaji?!

Tyka se nas ale jako kazdého pokles poptavky, zpomaleni odbytu. Takze i my jsme tempo vystavby zvolnili.
Jako jini - podle naSich propoctl je v Praze k vystavbé pripraveno 30 000 bytovych jednotek, ale nejméné
polovina z nich je v zmrazenych, respektive odlozenych projektech.

Kazdy uvadi v téchto souvislostech jina cisla, jak velky je podle vaseho odhadu ten pokles poptavky?

V porovnani s lonskym rokem ten propad cini 30 -50 %. A to neni odhad. Vychazim jak z vysledku nasi
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spolecnosti, tak z idaju celého trhu. My jako kazdy vétsi developer mapujeme vsechny vyznamnéjsi
projekty, takze ty Udaje jsou pomérné presné. Konkrétné u nas to vypada tak, ze namisto obvyklych
dvaceti bytd mésicné prodame tak dvanact. Troufam si fici, Ze podobné je to i u nasich konkurentu.

V soucasnosti je v nabidce Ekospolu pét riiznych projektl. Po jakych bytech je dnes nejvétsi
poptavka?

Vétsina nasich projekt( spada do stfedniho cenového segmentu jako ostatné vétsina rezidencnich
novostaveb. A tady je rozhodujici tlak na cenu. Takze poptavka je hlavné po bytech se snizenou cenou.

Na podzim jste pokles cen vylucoval, pred casem pripustil maximalné 5% pokles a slevy uz také
nabizite. Neni u nékterych objektd vétsi nez 5 %?

Kdyz to propocitate na cely objekt, tak nase sniZovani cen dosahovalo maximalné téch 5 %. Stale tvrdim,
Ze pri soucasné vysi marzi by se pri snizeni cen nad Uroven 5 % snad vsechny projekty dostaly do ztraty. Co
se tyka primo nasich projektl, nékde se nase zavadéci ceny u novych projekti mozna dostanou na 6 - 7%
slevu. A je na misté rici, Ze vzdy se jedna o Casové omezené nabidky.

Progno6zovat se dnes sice nikomu néjak zvlasté nechce, ale prece jen: kdy ocekavate oziveni trhu?

vvvvv

Mate pro tento odhad, vlastné docela optimisticky, néjaké argumenty?

Nase dubnova cisla o prodeji jsou o néco lepsi nez breznova. Mozna to ma na svédomi jaro, ale spise to
budou pravé casové omezené slevy, snad i levnéjsi hypotéky. A mozna také potencialni kupci vidi trochu
dal - stavi se malo, az se ozivi poptavka, ceny urcité ptjdou nahoru. Proto také Ekospol stavi dal, i kdyz
trochu pomalejsi rychlosti.

V raznych stadiich realizace mate pét projektt. Chystate néjaké nové?

Budeme pokracovat ve vystavbé v Uhrinévsi i v Kyjich. V prvnim pripadé projekt jesté nema presné jméno,
pravdépodobné to bude Vilapark Uhfinéveska obora. Pijde celkem o 170 bytovych jednotek. Uzemni
rozhodnuti budeme mit v lété, vystavbu planujeme zahajit v pristim roce a v nasledujicim ukoncit. V
Kyjich se blizi do finale vystavba projektu Panorama Kyje s 200 byty - hotovi budeme na podzim, pritom 75
% bytl je uz prodano. Pripravujeme projekt Panorama Kyje Il, ktery ve dvou etapach nabidne celkem 400
bytd. Realizace probéhne v letech 2010 - 2011.

Zminil jste se o zahrani¢nich védeckych stazich. Vy jste pivodnim vzdélanim genetik a mikrobiolog.
Dnes hlava velké developerské firmy. Zvlastni zména?!

Rozhodné ji neprisuzujte jenom materialnim, finanénim motivim. Ostatné po skole jsem se rozhodl pravé
pro védeckou drahu, coz u nas tehdy znamenalo Zivot na pokraji chudoby. Pravé na zahranicnich stazich
jsem se naucil trochu jinému zplsobu mysleni. Financni nezavislost je samozrejmé podstatna, ale neni to
jedina motivace. Myslim, ze to plati pro vsechny, kteri néco dokazali. Prosté chcete byt lepsi nez ostatni,
néco nového vytvorit.

Co vam zstalo z pivodni profese?

Laska ke zviratum.

A vysledky té nové?
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Urcité to neni nejpodstatnéjsi, nicméné hodnota Ekospolu se dnes pocita v miliardach korun.

Ekospol vznikl jako spolecnost s rucenim omezenym, v roce 1995 se transformoval na akciovou
spolecnost. Kdo jsou jejimi akcionari?

Je to velmi jednoduché a nijak to netajime: manzelé Korcovi.
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