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Zacnéme netradic¢né nikoli krizi. Pane rediteli, vy jste v kazdodennim kontaktu s architekturou,
néjakou dobu jste jako architekt pusobil, byl jste predsedou poroty soutéze Nejlepsi z realit / Best of
Realty, denné jste ve styku s novymi projekty. Jaky je podle vas soucasny stav ceské architektury?

Jako vsude jinde mame spickové architekty a Spickové projekty, za nimiz stoji osviceny investor. Velka
vétsina stavebni produkce ovsem predstavuje styl, kterému rikam spotrebni architektura - jde jen o to, aby
se to postavilo a dalo uzivat. Myslim, ze autory takovych staveb mnohdy nejsou ani architekti, ale stavebni
inzenyri. Coz nakonec neni tak hrozné, vsechno, co se postavi, nemusi byt umélecké dilo. Ale nékdy je
kvalita hodné nizka. Zvlasté v rezidencni vystavbé lze Casto narazit na projekty, jejichz Groven bych
oznacil za tristni. Pritom praveé tyto stavby vytvareji nase nejblizsi prostredi, které nas obklopuje a
formuje. V oblasti komercnich nemovitosti je situace lepsi. Nové hotely i kancelarské budovy svou
architekturou jiz vétsinou odpovidaji mezinarodnim standardim, u mnohych obchodnich center je
architektura soucasti marketingu. Ale rezidencni objekty jsou skutecné nékdy katastrofalni.

Vétsinu téchto podle vas katastrofickych architektonickych po¢inl financovaly banky véetné Ceské
sporitelny?!

My jsme v minulosti nékolikrat odmitli Gvérovat projekty pravé kvdli nizké Grovni jejich architektury. Ale
hlavni je pro nas samozrejmé komercni hledisko, nakonec i tehdy stalo v pozadi nase presvédceni, ze ty
projekty nemaji sanci na trhu uspét. Na druhou stranu jsme se postupné timto parametrem kvality zabyvali
stale méné - jesté nedavno se prodalo v podstaté vsechno, co se postavilo.

Takze ty architektonické katastrofy jsou vlastné i vase zasluha!

Architektura jako celek je vzdy odrazem hospodarské a kulturni Grovné zemé a v neposledni radé i prani a
vkusu zakaznikl. Ale abych odpovédél na vasi vytku: zméni se to. Uz nyni pripravujeme pro developerskou
vystavbu novy ratingovy systém, kde bude vaha kvality architektury a designu projektu podstatné vyssi nez
v minulosti.

Banky obvykle malokdy délaji néco bez ekonomickych motivi. Co vas vede k této zméné?

Mame za to, ze vysledkem krize bude mimo jiné jista redefinice trhu. Nikdo presné nevi, jaké naroky a
pozadavky budou mit kupci rezidenénich projektd, az se obnovi jejich chut nakupovat. Ale esteticka
kvalita projektt bude témér urcité ve vztahu k navratnosti a Uspésnosti na trhu hrat vyznamnéjsi roli.

Mate pomérné Siroky okruh zajma: sbirate vytvarné uméni, design, patrite k priznivctim haute
horlogerie, mate rad kvalitni vina. Kdyz to shrnu, zjevné se rad pohybujete v kultivovaném prostredi.
Jak je na tom Cesko v tomto sméru podle vas - kultivovanost zakazniki nepochybné ma vliv na
architektonickou kvalitu staveb. Jsme jako celek kultivovanou zemi?

Ale ano, i kdyz samozrejmé: vzdy se da zlepsovat a pridavat. To plati o vsech narodech ¢i zemich.
Porovnam-li ¢eské poméry se stfedoevropskym regionem ¢&i Balkanem nebo Asii, myslim, Ze Cesko je
kulturné i ekonomicky dostatecné kultivovanou zemi. A to navzdory hospodarskym problémum ci politické
scéné, ktera prosté je, jaka je.

Zminil jste se uz o krizi, tak se u ni zastavme. Hodné ¢asu travite ve videnské centrale - jaka tam dnes
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vladne nalada?

To vite, nalada stale neni nijak pozitivné bourliva. Ale myslime si, Ze to nejhorsi je uz za nami. Jesté je
zapotrebi urcity cas, aby trhy vykazaly viditelny rust - podle nas to prijde v zavéru roku, nejpozdéji v
prvnim Ctvrtleti roku 2010. Hodné zaleZi na vyvoji ekonomik USA a zapadoevropskych zemi, my si k tomu
musime pricist zhruba Sest mésicd, po kterych hospodarské oziveni dorazi i k nam, tedy do stredni Evropy.
Takze se pomalu pripravujeme na opétovny nardst obchodu. Ale pocitejme s tim, Ze vSe pujde pomaleji.
Jedna véc je obnova hospodarského rdstu, druha pak zvyseni jeho tempa na nékdejsich 4 - 5 %, které
umoznilo realitni boom, jaky jsme u nas prozivali pred krizi. Toto lze odhadnout jen velmi tézko.

Mluvil jste o terminech obnoveni hospodarského ristu - s jakym zpoZdénim bude reagovat realitni trh
¢i trhy?

Myslim, ze pljdou paralelné s ostatnimi obory - rist v segmentu komercnich nemovitosti zavisi prevazné na
aktivité investord a firemni poptavce, v rezidenénim segmentu zase na poptavce domacnosti. Pokud se
bude dafrit celé ekonomice, bude se dafit i realitim. Nejméné optimisticky bych byl u hotell, zejména
téch zamérenych na volny ¢as a mimo hlavni turistické destinace.

Hodné stesk( a stiZnosti je slySet na neschopnost ,,Zapadu“ rozlisit v ramci naseho regionu zemi od
zemeé?!

My v Erste takovou schopnost samozrejmé mame, ale bohuzel nemohu rici, ze by to byl vSeobecny pohled.
Ani ratingové agentury casto nejsou schopny odlisit od sebe stredni Evropu a Balkan. Trapi nas to a pravé
proto nyni pripravujeme analyzu hospodarskych poméru v regionu, v které poskytneme presnéjsi informace
pro takové Ucely. Ale snad se to lepsi, jisté naznaky jsme uz zaznamenali.

Predstavme si, Ze krize uz skoncila. Myslite si, Ze jejim disledkem budou i néjaké viditelnéjsi,
kvalitativni zmény na nasem realitnim trhu?

Co se tyka toho nejdulezitéjsiho, tedy cen, pocitame s urcitym splasknutim bubliny, ktera tu vznikla pred
krizi. Mam za to, ze v priméru se ceny rezidencnich nemovitosti snizi o 10-15 %, to uz nakonec viceméné
probéhlo a u nékterych projektl jesté dobéhne. U komercnich realit by tento pokles mél byt jesté vyssi,
tak 20-25 % proti stavu pred krizi. To je Uroven, na niz byly jejich ceny upraveny po revaluaci na prelomu
minulého a tohoto roku.

Uz jste zminil, ze ,,po krizi“ pocitate také se zvysenim kvality architektury?!

Doufam. Developeri si nemohou byt tak Uplné jisti tim, co bude pro trh po krizi prijatelné, ¢im budou
muset zakaznika zaujmout. Vérim, ze trh uz nebude ochoten akceptovat vSechno - jako tomu bylo v
minulosti. A jak jsem uz takeé rikal, i my jako banka k tomu chceme prispét.

A jak do obdobi po krizi vstoupi Ceska spofitelna jako hypote¢ni banka?

Mame o tento trh stale zajem. Nakonec to dosvédcuje i to, ze Uroceni nasich hypoték urcité patri k tém
nejvyhodnéjsim. Pripravujeme také novy produkt - Zlatou hypotéku. Jeji troceni bude o procento niZzsi,
nez je standardni sazba CS. Rozdil bude hradit developer.

Zni to dobre, ale nejspi$ nikdo nezapomnél na to, Ze jako CS dokéazala hypoteéni trh v roce 2001
rychle rozhybat a stat se jeho dominantnim hracem, tak stejnym tempem z néj pred ¢asem

vycouvala?!

Je to tak. My jsme nasi politiku v oblasti hypoték prehodnotili uz béhem roku 2007. Diivodem byla
nespokojenost s kvalitou prace externich spolupracovniki a navaznou vynosnosti UvérQ. Praktickym
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disledkem tohoto posunu ve strategii CS byl pomérné razantni pokles naseho trzniho podilu v segmentu
novych hypoték. Ostatni si vS§imli, Ze jsme konzervativnéjsi a reagovali podobné. Bohuzel se to casové seslo
s nastupem hospodarské recese a nasledné i s prudkym poklesem poptavky po rezidencich. Lidé se totiz
pod vlivem Spatnych zprav zacali obavat ztraty zaméstnani a své nakupni zaméry odlozili. Tim spise, ze
média je zacala zasobovat progndzami o 20 - 30% poklesu cen bytd, ke kterému nedoslo a nedojde.
Nicméné - my jsme na hypotecnim trhu stale aktivni a budeme i nadale.

Nenakupuje se, ale také nestavi. Pozadavky bank na vlastni kapital a predprodeje jsou podle mnohych
nerealné a v podstaté prohibitivni. Pro¢ vlastné banky uvérové podminky tak radikalné zménily?

V pripadé komercnich nemovitosti v pozadi hledejte hospodarskou krizi, u rezidenci také uz zminéné
psychologické faktory. Ale je nutné fici, ze my i developerskou vystavbu financujeme dale, nedavno jsme
napriklad schvalili tvér pro projekt Real Estate Karlin Group, kancelarskou budovu Corso IIb. O hypotékach
jsem uz mluvil, Uvérovani bézi dal, jenom v nizsi intenzité.

Nicméné leckdo prognoézuje, Ze za par let nebude co prodavat ¢i pronajimat. Coz bude mit za nasledek
opétny vzestup cen - klienti z toho radost urcité mit nebudou. Nékdo by to mohl nazvat spiknutim
bank a developert, protoze vysoké ceny jsou vyhodné jen pro né?!

Nehledejme vsude spiknuti. My se i ve vlastnim zajmu musime starat o zkvalitnéni trhu a proto dnes
podporujeme ty projekty, o nichz mame jistotu, Ze se na trhu dobre uplatni. Je jich méné, ale produkce se
nezastavila, stavi se dale. A v souvislosti se zlepsenim celkové situace a postupnou obnovou poptavky téch
metrd bude pribyvat - realitni trh ma velkou schopnost samoregulace, k niZ mimochodem patri i krize.
TakZe nepocitame s tim, ze by na strané nabidky mohlo ¢asem vzniknout néjaké dlouhodobé vakuum.
Nemohu vyloucit kratkodoby skokovy rist cen, ale urcité se zase brzy srovnaji.

Slova jsou slova, ale ¢isla jsou presvédéivéjsi. Jak vypada objem developerskych uvérd CS za prvni
pololeti v meziroc¢nim srovnani?

Statisticky jsou vykazovany hypotecni Uvéry na vystavbu pro podnikatelské subjekty, a mezi né patri
zejména developerské Gvéry. Ty jsme letos poskytli ve vysi 2 miliardy korun za prvnich Sest mésicl proti 7
miliardam za stejné obdobi loni. Je to sice vyrazny pokles, ale také dlkaz, Ze stale pujcujeme.
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