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Rezidenc¢ni development: jak na nizsi ceny?
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»,Soucasna situace umoznuje vyrazné snizit ceny mnoha vstupt, zejména stavebnich praci a pozemka, “
konstatoval Evzen Korec ze spolecnosti Ekospol. To podle néj v kombinaci s maximalnim vyuzitim vyméry
pozemku a racionalni volbou pouzitych materialll (a jejich dodavatelll) umoznuje finalni ceny bytu stlacit
smérem doll relativné vyrazné, a to bez dopadl na vyslednou kvalitu bytu. ,,Ceny rady produktd, tfeba
dlazdic a obkladu, se neodvijeji od jejich skutecné kvality, ale takovych faktort, jako je velikost vyrobni
série a podobné,“ upozornil na jednu z moznosti Uspor generalni reditel Ekospolu, jehoz marketingova
nakladl je podle E. Korce v efektivni organizaci prace: ,,Nasi zaméstnanci v porovnani s jinymi podniky
odvadéji podstatné vice prace. Vysledkem jsou Uspory v oblasti firemni rezie, ovsem zaroven také velmi
vysoké mzdy.“ Za zminku stoji i jeho negativni postoj k tzv. open-space: ,,Mame tradicni oddélené
kancelare, které nasim zaméstnancum zajistuji prostor a klid na praci a vedle toho také potrebné
soukromi.“

Usporny holding

Jiny recept na dosazeni cen, které je trh (dnes trh kupujiciho) ochoten akceptovat, ordinuje holding
Trigema. ,,Nase spolecnosti a jejich produkce tvori v podstaté uzavreny cyklus,“ vysvétloval Marcel Soural,
reditel holdingu. V jeho ramci pusobi (seskupeny kolem materské spolecnosti jako investora) developerska,
stavebni, projekcni, prodejni a v neposledni radé i spravcovska firma, resp. divize. Jejich vzajemné vztahy
se diky majetkovému propojeni odvijeji spise na bazi spoluprace nez konkurence a umoznuji koncentraci
vsech na vyhodnou konecnou, resp. spotrebitelskou cenu namisto usilovani o maximalni marze v
jednotlivych fazich ,,vyroby“. Vsechny samostatné soucasti holdingu pritom musi hledat zakazky i mimo
jeho strukturu, napriklad stavebni spole¢nost Trigemy timto zpusobem realizuje 60 % svého obratu. ,Nase
know-how a znalost trhu se tak neustale aktualizuji,“ konstatoval v této souvislosti M. Soural. Upozornil i
na to, Ze holdingové usporadani umoznuje také efektivné ridit veskeré financni toky. Pravé ,,cash-flow* je
v obdobi soucasnych odbytovych potizi casto nejbolavéjsim mistem ekonomik developerskych spolecnosti.

Na rozdil od Ekospolu ale Trigema pracuje s bankovnim Gvérem. ,,Vyjednavanim lze v soucasnosti
dosahnout velmi vyhodnych trokovych sazeb, PRIBOR se dnes pohybuje mirné nad jednim procentem. Uvér
povazujeme za nejlepsi a samozrejmé i nejlevnéjsi zpusob financovani developmentu, konstatoval M.
Soural v reakci na vystoupeni E. Korce. Ten naopak za vyznamny faktor minimalizace naklad( a nasledné i
prodejnich cen bytd oznadil financovani vystavby z vlastnich zdrojd a bankovni pajcku za dalsi, nikoli
nevyznamnou nakladovou polozku, ktera se nemdze nepromitnout do ceny.
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Cena kvalitni architektury

Na jiny aspekt cenové politiky v oblasti rezidencni vystavby upozornil Martin Sladky z ateliéru Podlipny
Sladky architekti. Ten se specializuje hlavné na nizkoenergetické domy, kde jsou ceny bytu obvykle mirné
vyssi nez u standardnich staveb. Majitelé si ovSem zaroven ,,kupuji“ budouci Uspory v podobé nizsich
provoznich nakladd. ,,Na trhu je dnes naprosto jednoznacné hlavnim kritériem vybéru prodejni cena. Pokud
ale mame moznost s klientem pracovat, dostat se s nim do osobniho kontaktu, pak argument budoucich
nizkych nakladd na provoz zabira,“ konstatoval v této souvislosti Petr Podlesak z realitni sité RE/MAX. |
tato slova potvrzovala jeho presvédceni, které spolu s nim sdili fada realitnich obchodniki: tuzemsky
development otazku cen v soucasné dobé akcentuje az prilis a naopak podcenuje celou oblast prodej, at’
uz jde o komunikaci s potencialnimi kupci, schopnosti a dovednosti prodejct ¢i organizaci distribucni sité.

Ani v oblasti dnes popularnich nizkoenergetickych ¢i pasivnich domu a bytd ale neni mozné ignorovat
prevladajici naladu a atmosféru na strané poptavky. ,,Diky durazu na racionalitu architektonického reseni i
stavebnich postupl nas nejvétsi klient prodava byty v nizkoenergetickych domech za ceny obvyklé v té
které lokalité,“ rekl M. Sladky. Podle néj se cenové konkurenceschopnosti v této oblasti vystavby dosahuje
i tak, ze porizeni nékterych Uspornych technologii (napr. fotovoltaické panely) je az na budoucim majiteli
a nepromitaji se tedy do prodejnich cen developera.

Jak Martin Sladky, tak rada dalSich castniku diskuse upozornovala na to, Ze cena i kvalita bytu jsou
spojeny s Urovni architektury. Jeji roli ovsem nelze redukovat jen na vizualni efekty. Zakladnim Ukolem
architekta je predevsim v zajisténi maximalni funkcnosti - a i v zajmu prijatelnych cen tedy napriklad v
racionalnim rozvrzeni vnitrnich dispozic bytu ¢i spolecnych prostor.

Ceny: vysoké nebo nizké?

Z diskuse byla patrna i jista o$idnost veskerych cenovych Gvah a prognéz. V Cesku je komeréni rezidenéni
vystavba z hlediska ekonomickych statistik stale jesté novinkou a kratké casové rady neumoznuji predevsim
potrebné komparace. Navic stale nejsou k dispozici skutecné spolehlivé Udaje. Problém je predevsim v
diferencich mezi cenami nabidkovymi (které jsou ¢asto uz samotnym prodejcem ,,zpochybrnovany“
nabidkou slev) a realizovanymi. Jejich hloubku lze stale jenom odhadovat, a to zna¢né nepresné vzhledem
k regionalnim a kvalitativnim rozdilim a koneckoncl i skutecnosti, Ze kazda nemovitost - rezidence je
fadou svych parametrl originalni.

Na jisty paradox cenového vyvoje ve sféfe rezidenci upozornil architekt Michal Sourek ze spole¢nosti MSG
holding: ,,Udaje z vyspélych zapadnich zemi, napriklad americky index Case-Schiller, ukazuji, Ze ceny byt
jsou pres veskeré vykyvy v zasadé stabilni a v Case se prilis neméni.“ Podle néj ovSsem pravé v minulych
desetiletich ceny reagovaly na v podstaté celosvétovy prodejni boom prudkym vzestupem, po némz prisel
zakonité pomérné strmy pad.

Uvaham, kam aZ aktualné probihajici cenova deprese mize jit, se (¢astnici diskuse viceméné vyhybali,
stejné jako prognozam o jejich opétném vzestupu v dohledné dobé. Nejspis i proto, ze pro optimistické
vize v tomto ohledu zjevné neni mnoho prostoru. Zatim sice jen proponovana politika Uspor ve verejnych
rozpoctech se totiz nejspis stane realitou - a jeji negativni dopad na kupni silu Ceské populace a nasledné i
jeji ,,bytovy“ nakupni apetit se asi stane skutecnosti, s niz Cesky rezidencni development musi pocitat uz
nyni. Problémy mu pravdépodobné zpulsobi i (byt’ zatim rovnéz jenom deklarovana) zména statni bytové
politiky. Podle slov fady vladnich predstavitel( napristé stat hodla podporovat hlavné vystavbu najemnich
bytd. Mj. i na zakladé teze, Ze u nas rozsah vlastnického bydleni uz presahl inosné ekonomické i socialni
dimenze. Hledani moznosti, jak trhu v téchto nikoli idealnich podminkach nabidnout skutecné atraktivni
ceny (a dalsi vyhody?), tedy v ceském rezidencnim developmentu nepochybné musi a jisté také bude
pokracovat.

DalSimu aspektu realizace developerského projektu, a to marketingu, konkrétné vyuziti internetu a
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socialnich siti, se bude vénovat diskusni setkani Stavebniho féra nazvané ,Internet jako fenomén
developerskych projekti“ (9.6.2011 od 11 do 13 hod., hotel Jurys Inn Prague, Sokolovska 11, Praha
8). Vice informaci o programu diskuse a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskuse.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2011

