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Rezidencni development je predevsim poslani! Pri precteni této véty se mozna rada mych kolegli z branze
ironicky pousméje, nékteri si treba i poklepou na Celo. Ale pravdou je, ze ja developerskou cinnost, a
zvlasté pak vystavbu bytd, stale takto chapu. Bohuzel to na ceském trhu nebylo u vSech jeho aktérd vzdy
pravidlem.

Néktera pravidla nefunguji

Ojedinéla ekonomicka konjunktura a nebyvale dlouhé obdobi prosperity, kdy kazdym rokem znatelné rostla
Zivotni Uroven obcanu, hruby domaci produkt i primérné platy, zpUGsobila obrovskou poptavku po vlastnim,
respektive vlastnickém bydleni. A trzni ceny bytl rostly o desitky procent rocné. Rezidencniho
development v té dobé mél doslova zlaté dno. Jednoduché pravidlo ovsem rika, ze je-li v néjakém
ekonomickém odvétvi dosahovano vysokych zisk( a zaroven jsou bariéry vstupu do néj nizké ci vibec
zadné, zpUsobi to v dlouhém obdobi priliv dalSich subjektd a tim padem zostfeni konkurencniho boje.
Logickym ddsledkem by pak mély byt tlaky na kvalitnéjsi a zaroven levnéjsi produkci, tedy predevsim
benefity pro konecného zakaznika.

Jenze presné tohle se na ceském realitnim trhu nestalo. Naopak, rezidencni development se vlivem
dlouhodobého deficitu vlastnického bydleni a previsu poptavky stal vynosnym byznysem témér pro vsechny,
kdo méli néjaky volny kapital nebo alespon dobré kontakty v bankach. Byty se v poslednich péti letech
prodavaly doslova jako housky na kramé. A bylo jedno, jak kvalitni nebo nekvalitni byly. Nezalezelo na
lokalité, velikosti nebo konkrétnich dispozicich byt(, kvalité prace a materiald, dokonce ani na cené.
Prodalo se prosté vsechno. Rezidencni development se stal rajem pro novodobé zlatokopy.

Draze koupit, draz postavit, nejdraz prodat!

Bez adekvatnich zkusenosti v realiich ceského trhu, bez tézko prenositelného know-how strategického
rizeni developerské firmy, bez schopnosti nakupovat za konkurenceschopnou cenu pozemky pro vystavbu.
Bez téchto stézejnich vlastnosti se na trh valily dalsi a dalsi developerské spolecnosti, mnohdy ucelové
zalozené. Jejich cilem nebylo stavét a prodavat kvalitni byty za férovou cenu a dlouhodobé budovat svou
pozici na trhu, ale maximalizovat zisk v co mozna nejkratsim obdobi. Nakonec, bylo to snadné - leckdy
nebyl problém ziskat 100% Uvér na koupi pozemku a dalsi 100% uvér na financovani vystavby. Pak uz jen
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stacilo poptat prvni stavebni firmu, k nakladovym cenam pricist tucnou developerskou marzi a vsechny
byty co nejrychleji prodat. Ironické pravidlo Uspéchu v trznim hospodarstvi, které znélo ,,levné nakupovat,
draze prodavat®, dostalo novou a jesté absurdnéjsi podobu: ,,na vSechno si pujcit, draze koupit, jesté draz
postavit a Uplné nejdraz prodat.“ Neni divu, Ze i ceny stavebnich praci vyrostly do astronomickych vysin.
Na rychlé zbohatnuti v dobé boomu mozna idealni pristup, na vybudovani dlouhodobé pozice na trhu je to
vsak preci jen trochu malo.

Uspéch nemUze byt zaloZzen na dluhu

Tim se dostavam k uz zminénému poslani. Nase spolecnost se na rezidencnim trhu pohybuje jiz 18 let. Za
tu dobu se vypracovala z malého developera, jehoz hlavni ¢innosti bylo zasitovani stavebnich parcel pro
rodinné domy, pres roli dodavatele a pozdéji generalniho dodavatele velkych bytovych staveb, az k vlastni
investorské a developerské cinnosti velkych bytovych areald. Cesta mezi trojku nejvétsich ceskych
neustalymi snahami o zlepsovani v kazdém dil¢im kroku, leckdy s nutnosti délat tézka rozhodnuti, snahou o
co nejvétsi nezavislost nejen na bankovnim financovani, ale také na vsemoznych externich dodavatelich PR
agenturami po¢inaje a nejriznéjsimi poradenskymi spole¢nostmi konce, a stovkami prescasovych hodin,
které jsme ja i moji spolupracovnici kazdy mésic sbirali. A samozrejmé nutnosti kazdy rok znovu a znovu
maximalné reinvestovat zisky a nevysavat penize ven z firmy.

S nelibosti jsem v dobé tzv. boomu sledoval, kdyz kdejaka nova Ucelové zaloZena spolecnost s prakticky
nulovymi zkusenostmi ohlasovala dalsi a dalsi planované projekty o stovkach bytG. | mé to tehdy primélo k
vaznému premysleni o vyuziti ohromné financni paky Uvérového financovani. Se zasobou vlastnich
pozemkl, kterymi disponujeme, bychom totiz pfi pouziti Gvér( byli schopni stavét kazdy rok ne 300 nebo
500, ale klidné 3000 nebo 5000 novych bytu. Nakonec jsem se ale rozhodl jit vlastni cestou, cestou bez
Gvéru a bez ciziho kapitalu. Podle mé totiz dlouhodobé fungovani firmy, ktera ma néjaké poslani i vizi,
jednoduse nemuze byt zaloZeno na dluhu nebo na vstupu ciziho investora. Podnikat dlouhodobé na dluh
totiz podle mého nazoru nejen neni normalni, ale ani spravné. Kdyz v prvnim pololeti letosniho roku
vyhlasovala renomovana informacni agentura CEKIA na zakladé objektivnich ekonomickych daji svij
seznam 100 nejstabilnéjsich Ceskych firem ze vSech obord, velmi jsem se podivil, Ze nase spolecnost je
jedinou cCisté developerskou spolecnosti, ktera do zebricku pronikla. Neni to po tolika letech
developerského boomu trochu malo?

Nahrobni kamen: 2500 neprodanych byt

Dnes jsem velmi rad, Ze jsem tehdy to rozhodnuti udélal. Nezastiram, Ze sledovat desitky novych firem,
které se diky Uvérovému dopingu svym trznim podilem prehnaly pres Ekospol, nebylo prijemné. Ale kde je
jim dnes konec? Valna vétsina z téchto firem jiz na trhu vibec neni, a pokud ano, tak se potykaji s vaznymi
problémy. Jejich nahrobnim kamenem je vice nez 2500 predrazenych prazdnych bytu, které dnes nikdo
nechce a které tyto firmy vlivem napjatého a Spatné nastaveného financovani ani nemohou zlevnit. Pouze
Cas ukaze, jestli v cenové zakopové valce dojde trpélivost drive Uvérujicim bankam, nebo developerim
samotnym.

Nikdy jsem, na rozdil od svych kolegl, nevynikal medialné vdéénym vychloubanim o planovanych
investicich v radu tu tri, jindy péti a onehdy treba deseti miliard korun. Nikdy jsem také do své firmy
nepustil ciziho investora. Presto je Ekospol dnes svym podilem na trhu prodanych byt mezi trojkou
nejvétsich ceskych developert. Predprodanost nasich bytovych projektd atakuje hranici 70 % jesté pred
zacatkem vystavby a vsechny dokoncené byty jsou vyprodané. Firma ma hodnotu zhruba 2 miliardy korun -
priblizné tato castka byla za nasi firmu nabizena poslednim vaznym zajemcem o koupi. Ekospol ale neni a
nikdy nebude na prodej a vzdy bude stavét své kvalitni a cenové dostupné byty vyhradné z vlastniho
kapitalu. To je totiz jeji poslani!

Zakazniky neoblbnete
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Dalsi ,,krizové“ ponauceni zni jednoduseji a o poznani méné pateticky - prosté nedélat ze zakaznikd blbce.
Pokud si nékdo kupuje byt, pak chce predevsim dobre a levné bydlet. Jeho cilem je koupit kvalitni byt v
dobré lokalité za co nejvyhodnéjsi cenu. Nevim proc, a do jisté miry to i nechapu, ale nékteri developeri
se zfejmé domnivaji, Ze vysnénym cilem zajemcu o nové byty je koupit od developera byt a k nému pokud
mozno jesté malé auto a plné vybavenou kuchyni. A Ze za tento prefabrikovany balicek v hodnoté
maximalné 300 000 K¢ si klienti radi priplati pul milionu az milion a jesté se budou vsude chlubit, jaky
udélali skvély obchod. Inu, nebudou.

Schovavat predrazené byty za pochybné bartery, diky nimz developer poridi zminéné ,,bonusy* za
zlomkovou cenu a ve své propagaci je pak deklaruje v maximalnich malobchodnich cenach, je vzhledem ke
klientim chovanim, které podle mého nazoru hranici s drzosti. Tohle Slo délat pred tfremi nebo péti roky,
ale ne dnes. Zakaznici se totiz naucili porovnavat. Presvédcujeme se o tom kazdy den. Vyzyvame
zakazniky, aby se pokusili najit levnéjsi srovnatelny novy byt. Pokud ho najdou, my tuto cenu dorovname a
jesté poskytneme dalsi bonus ve vysi 50 000 K. Za rok a pal trvani nasi akce k nam prislo témér 150
zajemcl. Analytické schopnosti nékterych z nich byly obdivuhodné, dokazali se priblizit i na rozdil
jednotek korun za metr ¢tverecni. Tedy presné na tu Uroven, na niz ceny nasich byt po diukladném
monitoringu konkurence stanovujeme tak, aby byly nejlevnéjsi. | kdyz objektivné vzato podminky nesplnili,
ty nejlepsi jsme odménili alespon parkovacim stanim zdarma. Ale predstava, Ze takto inteligentni klienty
ziskdme na padesatimetrové 2+kk za 3,5 milionu a Skodu Fabia k tomu ,,zdarma“, ve mné vyvolava spise
ironicky Usmév.

Pokud tedy chcete své byty prodat, jednoduse nedélejte ze zakazniku blbce. Moje pratelska rada tedy zni:
Férové ceny, které v dnesni dobé kupujici akceptuji, jsou priblizné v nasledujicich relacich: do 1,8 milionu
za 1+kk, do 2,6 milionu za 2+kk a do 3,6 milionu za 3+kk. Samozrejmé, véetné aktualné platné DPH.

Procisténi? Ano. Ponauceni? Zatim ne

Poslednim vyznamnym prinosem krize je jisté procisténi developerského trhu. Zatimco v dobé boomu
stavél a prodaval byty kazdy, komu banka dala Gvér, a byty nabizely stovky nejriznéjsich spolecnosti, dnes
se pocet developerl schopnych skutecné velké bytové vystavby pocita na jednotky. Zejména téch velkych
a mnoha roky provérenych. Z hlediska podilu na trhu kontroluje dnes silna trojka vice nez 50 % celého
bytového trhu v Praze a mezi jednotlivymi hraci jsou jen minimalni procentni rozdily. Jsem velmi rad, ze
Ekospol je stabilni soucasti této trojice.

Podle naseho pravidelného monitoringu konkurence, ktery si jiz nékolik let kazdé Ctvrtleti vlastnimi silami
zpracovavame, klesl za posledni dva roky pocet developeru rozvijejicich bytové projekty s 50 a vice byty v
katastralnim Uzemi Prahy ze 106 na 67. Zatim tedy z trhu zmizela vice nez tretina. Nékteré dalsi to jesté
Ceka. Z Ceského trhu se stahly dokonce i nékteré velké mezinarodni skupiny, jejichz kapitalova sila
prevysuje silu celé Ceské ,velké trojky“. K uspéchu na ceském rezidencnim trhu totiz jen kapital nestaci.

| pres znatelné procisténi trhu mé ale stale udivuje, Ze zacatkem letosniho roku, kdy prazsky rezidencni trh
konecné znovu zacal vyraznéji nabirat dech, objevily se hned nové developerské spolecnosti nabizejici
projekty stejnych parametr(, jako se stavély pred vypuknutim krize. A nejde jen o projekty, které tyto
firmy koupily od developert v nesnazich, najdou se mezi nimi projekty zcela nové. Cenova Uroven za byty
v nijak zvlast' prestiznich lokalitach Castokrat prevysuje hranici 60 000 K¢ za metr Ctverecni. Tedy presné
tu, kterou prekracuje i velka vétsina z 2500 hotovych neprodejnych byt(, které dnes v Praze jsou. Otazkou
tedy zUstava, kdo tyto nové byty vlastné bude kupovat?

Mél-li bych to shrnout, pak hospodarska krize prinesla ceskému rezidencnimu trhu procisténi. Zatim vsak
neprinesla zadné ponauceni. Bohuzel.

Autor je generalnim rfeditelem developerské spolecnosti Ekospol
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