Aukce rezidenci: z ostudy kabat & mala vitézstvi
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Zopakujme stru¢né celou historii. Uz nékdy loni na jare se objevila myslenka podporit vaznouci odbyt
rezidenci jinym zpusobem prodeje: drazbou. Autofi projektu - agentura Gavlas a realitka Professionals - ho
ale pomérné brzo stornovali. V pozadi byl maly zajem prodejcu a také vlastné sam zplsob prodeje. ,,V
drazbé prechazi vlastnictvi uz samotnym priklepem, neuzaviraji se zadné kupni smlouvy,“ rika Ivo Gavlas,
nestor ¢eskych drazebniku. Z toho mj. vyplyva i to, ze timto zplsobem nelze prodavat rozestavéné i
nedokoncené byty. Protoze se ale ani pres léto rezidencni obchody nijak valné nerozhybaly, panové Gavlas
a Duda projekt na podzim recyklovali s tim, Ze byty se budou prodavat v aukci.

Slibny zacatek ...

Aukce ma v porovnani s drazbou jina pravidla. ,,Vitéz aukce podepise s vlastnikem nemovitosti rezervacni
smlouvu a dalsi postup je stejny jako pri primém prodeji véetné moznosti klientskych zmén podle stadia
vystavby, “ vysvétluje |. Gavlas. Je na misté dodat, Ze k obvyklym pravidlim aukci patfi i moznost obou
stran, tedy kupujiciho i prodejce, vysledky aukce v dané ¢asové Lh(té odmitnout. A to se posléze ukazalo
byt kamenem Urazu.

Zajem o aukci byl témér enormni. Developerské firmy nabidly nékolik desitek rezidenci vsech kategorii a
segmentu, byty ¢i domy si pred aukci prohlédly takrka tfi stovky zajemc( a jeji webové stranky zhlédlo 14
000 navstévnikd. Na aukci samotnou prislo 131 potencialnich kupcu, které neodradily ani organizacni
zmatky, jez pocatek aukce posunuly o nékolik hodin. Nepochybné je prilakala moznost vyhodné nakoupit.
Vyvolavaci ceny byla mimoradné nizké, leckdy se pohybovaly v rozpéti 10 - 20 000 K¢ za metr Ctverecni. V
samotné aukci bylo pochopitelné dosazeno cen vyssich. Pritom se ale snad nikdy nevysplhaly na Groven
katalogovou, cenikovou. Nékdy se zastavily na 93 % jeji Urovné, jindy uz na 75 %. Tak i onak se az na
jeden objekt prodalo v3e. ,,Potvrdilo se, Ze aukce je nastroj, ktery ma v Cesku budoucnost. Pozitivni
vysledek je dokladem toho, ze lidé uz zase chtéji kupovat. Trh s nemovitostmi se probouzi, poptavka se
dava do pohybu,“ nechal se v poaukcni euforii slyset Tomas Duda. Nebyl sam, néktera média rok 2010
zacala oznacovat za rok aukci. Jasot to byl predcasny. BEhem nékolika dni se totiz ukazalo, Ze na strané
nabidky - jako prodejci byli uvadéni jen prikladmo firmy FINEP, Geosan a Geoponte - ,,uspéch“ vidéli
trochu jinak.

... a hejspis nevesely konec

,V téchto dnech se jiz rozebéhla jednani s developery, kteri rezervacni smlouvy nepodepsali, 0 mozném
prodeji bytu vitézim aukce. Aktualni stav neni proto jesté mozné povazovat za zcela konecny,“ tak situaci
v tomto tydnu popisoval medialni zastupce organizatort aukce. Uz na prelomu roku se totiz objevily
zpravy, podle kterych nékterym prodejcim dosazené ceny prisly prili$ nizké. FINEP k témto nespokojenym
nepatri. ,,Vysledek aukce povazujeme za nas zavazek vici kupujicim. Jsme pripraveni k prodeji, pokud
bude zajem trvat,“ tvrdi St&pan Havlas, jeho finan¢ni feditel. Jinak je ticho po pésiné, k véci se zjevné
nikdo nechce prili$ vyjadrovat, kdyz kupodivu (vzhledem k ,,poptavce® po negativnich zpravach) zlstava i
stranou pozornosti médii.

FINEP tak patri k vitéz(m, k tém, ktefi se na aukcni Slamastice nijak nepodileji. A pravé v tento okamzik
malo patrné a pro leckoho neviditelné vavriny vitéz( patfi i iniciatorim celé akce - za snahu trh
rozpohybovat a za hledani netradicnich cest, jak skomirajici obchod s rezidencemi ozivit. Jinak ale
popisované peripetie na renomé tuzemskému rezidencnimu developmentu (pokud néjaké existovalo) urcité
nepridaji, a to plati pro vsechny. Bez ohledu na to, kdo se aukce zUcastnil ¢i nezucastnil a kdo prodal nebo
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neprodal. | kdyby vSe nakonec dopadlo dobre (z hlediska vitézu aukce), okolky a vahani nad tim, zda
vysledky aukce respektovat, verejnost developerum urcité nezapomene. Negativni image se lehko ziskava,
tézko setrasa.

Co aukce ukazala

,Konkrétni byty a domy byly vydraZzeny za ceny nizsi nez cenikové. Z toho lze usoudit, Ze pivodni
predstavy prodavajicich o cené zrejmé nebyly realné - a mozna pravé proto jejich nemovitosti skoncily v
aukci,“ konstatuje Veronika Jezkova z Central Group, ktera se aukce nezlucastnila. Pravdou je, Ze stran
cen se predstavy prodejcu prazskych rezidenci zase tak mnoho nelisi. A naopak jsou dnes hodné vzdaleny
predstavam potencialnich zajemcl o vlastnické bydleni. Obé se zda logické. ,, Ty kalkulace jsou u vsech
stejné, nemame prostor pro néjaké plosné, razantni snizovani cen,“ tvrdi Leos Anderle z rovnéz
,heaukcni“ Sekyra Group a ostatni tvrdi unisono totéz. Podobné je na tom druha strana. Poridit si v Praze
yrodinny“ byt, tedy jednotku minimalné o dispozicich 2 + kk ¢i 2 + 1, predstavuje investici kolem tri
milionG. Prislusna hypotéka na dvacet let ale predstavuje mésicni splatku kolem 20 000 K. To v zemi, kde
pramérny mésicni prijem dosahuje zhruba pravé této urovné (a dvé tretiny populace takovou mzdu nemaji,
nemluvé o dalsich nakladech bydleni) a kdy by hlavnim zakaznikem rezidencnich developert méla byt
mlada rodina (jiz dité ci déti alespon na néjaky Cas perspektivné ukroji jeden prijem), v podstaté
predstavuje luxus pro vétsinu nedosazitelny. Treba rodina s dvéma détmi a Cistym mési¢nim prijmem 25
000 K¢ je podle soucasnych bankovnich reguli schopna splacet mésicné 7 000 K¢ a dosahne tak na
dvacetiletou hypotéku ve vysi 1,05 mil. KC. To neni ani garsonka.

Kvalita nebo kvantita?

Ceny byt novych i starych jsou v Cesku - Praze vysoké nejen vzhledem ke kupni sile obyvatelstva, ale i v
porovnani se zahranicim. ,,Polozil jsem si otazku, proc jsou vlastné ceské byty tak drahé. To se netykalo
jen Ceské republiky, ale také Pobalti. Pro¢ jsou ceny ve Vilniusu vys$si nez v Kodani, kdyZ jsou prijmy
obyvatel Litvy radové desetinové? ProcC jsou ceny v Praze tak vysoké ve srovnani s radou zapadoevropskym
mést, kde je Zivotni Uroven nesporné vyssi? Divod byl jednoduchy: rust objemu penéz v ekonomice. - rekl
na nedavné diskusni snidani Stavebniho fora clen dnes uz nékdejsiho poradenského sboru premiéra NERV
Pavel Kohout ze spolecnosti Partners.

Penéz je dnes uz méné, banky utahly kohouty, jenze developeri maji ceny ,,staré“ - a jak uz bylo zminéno,
snizit je idajné nemohou (nejspis ani Uvérujici banky by takové kroky v dramatictéjsi podobé prilis
nevitaly). To, co uz stoji, se tak bude - a aukce a nasledny vyvoj to docela jasné ukazala - prodavat jako
dosud: pomalu, obtizné, s nejriznéjsimi a rlizné zastiranymi, nicméné nijak razantnimi slevami. A co a
hlavné jak se bude stavét? Ceska bytova vystavba je nejspis na své jisté ne prvni, ani posledni kFizovatce.
Jeji hamletovska otazka ma nyni toto znéni: ,,méné a kvalitnéji NEBO levnéji, s nizsi kvalitou, ale vice?“.
Prvni varianta feseni tohoto dilematu mdze narazet na ,,vyCerpani“ movité domaci klientely (kdyZ drobni
zahraniéni investori, ktefi podle nékterych nazor( mohli pred dvéma tremi lety predstavovat az tretinu
realizované poptavky, se z ¢eského trhu stahli). V takovém pripadé by development mohl pocitat jen se
zajmem o byty predevsim levné. ,Levnéjsi byty se uz na trhu objevuji. Tady ale nejde o slevu, ale o
snizeni kvality i uzitné plochy. Tak treba loZnice ma namisto uz skoro standardnich patnacti metrd jen
dvanact nebo dokonce deset metru Ctverecnich, na podlaze je linoleum misto plovouci podlahy, eurookna
nahrazuji nekvalitni plasty, horsi je zatepleni, osizeny jsou spole¢né prostory. Ceskému bytovému trhu,
ktery se v minulych letech rychle a pronikavé zkultivoval, soucasny vyvoj hrozi ztratami na kvalité,“ varuje
Leos Anderle.

Stavebni forum porada 21.1.2010 diskusni setkani vénované problematice stagnujicich prodeja rezidenci a
nastrojuim oziveni skomirajiciho rezidencniho trhu Rezidenéni development: marketing - redesign?. Vice
informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2010
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