Rezidenc¢ni development: hledani nového
marketingu

Author: SF / Petr Bym | Published: 04.02.2010

»Posunuli jsme se od problému “co rikat” k otazce "jak to rikat” az k postoji, kdy developeri berou v potaz
komunikaci projektu uz ve stadiu jeho zrodu,“ konstatoval Ales Langr z PR agentury Crestcommunication
na poslednim seminari SF, jehoz obsah byl urcen nazvem ,,Rezidenc¢ni development: marketing - redesign®.
V oblasti komunikace se zakazniky se ovsem moznosti zdaji byt uz vycerpany. ,,Nepocitame s ni¢im zbrusu
novym. Nasim hlavnim komunika¢nim kanalem zlstane inzerce ve specializovanych periodikach a webové
stranky projektl - ty oviem budou lepsi, vice interaktivni. S jinymi nastroji, tfeba televiznimi kampanémi,
nepocitame. Rezidencni trh je viceméné lokalni zalezitost, oslovovat klienty v celostatnim méritku nema
velky smysl,“ rika Leos Anderle ze Sekyra Group. Ostatni spolecnosti - az na vyjimku nékolika ponékud
amatérskych televiznich spotl - se nejspis budou chovat podobné. Vylécit prodejni Ubyté nejspis bude chtit
zasadnéjsi zmény. Jejich smér - a zaroven zmény v kvalité rezidenc¢nich projektd - naznadil na seminafri
Michal Franc z agentury Menhart Creative Communication: ,Nase témata se méni v ¢ase, méni se trendy.
Nejdrive jsme komunikovali prosté byty, posléze ekologické aspekty a nyni komunitu. “

Jiny produkt

,2Usilujeme o architektonickou rozmanitost a pritom klademe dliraz na kvalitu prostredi v SirSim slova
smyslu,“ tvrdi Martina Huclova ze spolecnosti Metrostav Development. Ten pravé startuje velkoprojekt Na
Vackové, v jehoZ ramci na prazském Zizkové vyroste mensi sidlisté s 1300 byty. Autofi projektu - presné v
duchu zminénych posunt - uz jeho podstatou chtéji akcentovat nikoli byt, ale domov, nikoli bydleni, ale
zivotni styl. Stredobodem toho vseho bude ,,sousedska“ komunita, ktera by se Na Vackové méla zrodit. Na
projektu se podileji hned tri architektonické ateliéry, MS architekti, kteri jsou zaroven i autory
urbanistické koncepce, a ateliéry Jiran Kohout a 4A. Pro jejich praci byla jednoticim elementem snaha
vytvorit kompaktni bydleni, tj. nizkopodlazni zastavbu vysoké hustoty. Uz to by mélo pomoci k dosazeni
cile: vznik a fungovani skutecné komunity. K tomu architekti vytvorili i dalsi predpoklady v podobé ,mist
stfetavani“, at uz to budou parky, hfisté, piazzety ¢&i spolecné prostory v domech. Clenéni zastavby zase
sleduje cil vytvorit jakasi hnizda, jejichz ,,populace“ by neprekrocila pocet 50 lidi, coZ je mnozstvi, v
jehoz ramci je jesté pravdépodobna prima domluva na spolecenskych akcich i o udrzbé. ,Nevime, jak to
bude fungovat,“ rika M. Huclova. Diskuse na seminari ukazala, ze hlavné vzhledem ke zkusenostem z
komunistického rezimu maji u nas pojmy jako ,,spolecny“ spiSe negativni konotace. Nicméné tak Uplné do
neznama developer nesméruje. ,,V pruzkumech nam 75 % respondentu potvrdilo, Ze o takovy koncept
bydleni by zajem méli. A nase vlastni zkusenosti z projektu Na Krutci dokladaji, ze takova komunita
skute¢né maze vzniknout,“ fika M. Huclova. Soucasti jiného pristupu by také mél byt jakysi poprodejni
servis. Metrostav podle Huclové po prodeji byt( lokalitu neopusti, ale bude se snazit jeji zivot i po prodeji
bytl pozitivné ovliviovat. A trochu jinak bude vypadat i web projektu, ktery bude informovat o celé
lokalité.

Jiny systém

Efektivni redesign, jinak receno trzné Uspésna zmeéna, v rezidencni vystavbé - to by mohla byt také
komercni vystavba najemnich domu. Praktické zkuSenosti v tomto oboru ma - jako snad jedina u nas -
spolecnost CTR Group. Na zminéném seminari SF se o né s jeho Ucastniky podélil Tomas Kaspar, ktery ma v
CTR na starosti pravé komplex Albertov. Ten predstavuje 269 kompletné vybavenych bytu vsech
»,moznych* velikosti nedaleko centra Prahy, jehoz Ctyri bytové domy jsou doplnény jesté dvéma budovami,
kde jsou k dispozici riizné obchody a sluzby. Rezidence Albertov, ktera funguje uz takrka dva roky, nabizi
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byty vyhradné k najmu.

Zakladnim ekonomickym parametrem projektu podle T. Kaspara jsou v porovnani s béznou vystavbou vyssi
investicni naklady. Uz vybaveni jednoho bytu stoji v prdméru 0,5 mil. K&. S dalSimi naklady je nutné
pocitat na stale probihajici renovace bytl. Vsechny investi¢ni naklady jsou také dlouhodobé, navic az do
dokonceni projektu nelze pocitat s Zzadnymi prijmy (jako u predprodejd). Po tomto okamziku je nutné
pocitat s naklady na spravu, uz samotné smluvni nalezitosti jsou narocné (50 % najemnich smlouvy se méni
kazdym rokem).

,Mame obsazenost 80 %. Nedavno jsme najmy mirné snizili, chtéli bychom se dostat na 90 %,“ definuje
predstavitel CTR aktualni stav projektu. Poptavka tedy neni nijak enormni. To je ovsem disledek vyse
najma, ktera cini v priméru 360 KC za metr Ctverecni, zatimco jinde v Praze se pohybuji v rozpéti 150-200
K¢ za metr.

Je zrejmé, ze tento model neni ekonomicky prilis atraktivni a podobné projekty se nejspis budou objevovat
jen tehdy, bude-li mit néjaka spolecnost znacny prebytek vlastniho kapitalu, nikoli akutni potrebu zisku a
naopak zajem o jistou investici. A nemovitosti pres vsechny turbulence, recese a krize takovou jistotu

urité predstavuji. Cesky development nicméné pro nejbliZsi léta zlistane odkazan na poptavku po
vlastnickém bydleni.

Jina cena?

Jina urbanistika, jiny styl, lepsi a interaktivni komunikace se zakaznikem - to vSechno nepochybné bude
mit vyznam a developerim muze pomoci. Stejné nepochybné je to, Ze klicovym faktorem odbytu,
respektive ,,neprodeje“ budou ceny novostaveb. Mimochodem: podle kvalifikovaného odhadu se v Praze v
uplynulych dvaceti letech na komercni bazi postavilo pouhych 57 000 bytu. | z toho je patrné, Ze novy byt
je v Cesku dosti luxusni zbozi, tim vice je v jejich prodeji kli¢ova pravé cena. A pravé tady se dnes
rezidenéni trh jaksi zadrhava. ,,Co se cen rezidenci tyka, Cesko ma dva svéty: virtualni a realny,“ tvrdi Jifi
Pacal z Central Europe Holding. Ma na mysli podle néj rostouci propast mezi cenami nabidkovymi,
respektive katalogovymi a cenami realizovanymi. Jeji hloubku mozna do jisté miry ukazala - i pres
neslavné zakonceni - prosincova aukce. Jaksi en bloc developeri snizeni cen nechtéji pripustit, en detail
ale frekvence slevovych akci stoupa, pricemz uz notoricky znama auta a kuchyné nahradilo primé snizeni
ceny.

Jaky maji tyto akce vysledek, védi jenom samotni developefi, jsou ale nepochybnym ddkazem toho, Ze trh
rezidencnich novostaveb je dnes trhem kupujiciho - a ten nejspis ceka na jesté lepsi ceny. UZ zminény
aukcni prodej ukazal, Ze zakaznici by privitali jejich pokles tak o tretinu, coz v Praze znamena zhruba 40
000 K¢ za metr plochy. Viditelna realita ale ukazuje, ze tuzemsky rezidencni development nechce nebo
nemuze v tomto smérd svym zakaznik(m vyjit vstfic. V téchto dnech publikovala sv(j novy rezidencni
projekt spolecnost Passerinvest. V Rezidencnim parku Baarova, ktery se stane soucasti kancelarského
komplexu BB Centrum, bude stat metr Ctverecni bytové plochy 69 000 K¢ bez DPH. .

Vizualizace: Obytny soubor Na Vackové
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