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V lll. etapé vaseho projektu Barevné Letinany jste oproti té I. priimérné ceny metru bytové plochy
snizili z 50 000 na 42 000 korun v€é. DPH. Jak jste to dokazali?

Diky nasi holdingové strukture jsme dokazali ceny stavebnich praci snizit o 15 - 20 %. Také jsme se mirné
uskromnili co do vyse nasi marze.

Zminil jste vas holding. Jeho soucastmi jsou spole¢nosti specializované na development - stavebnictvi -
prodej - spravu nemovitosti. TakZze vase developerska spolecnost prinutila vasi stavebni spolecnost,
aby Sla s cenami dolt?

Ale tak to nefunguje. Nase stavebni firma v ramci holdingu pusobi jako generalni dodavatel se schvalenou
marzi na stavebni prace. A ten hleda nejvyhodnéjsi subdodavatele. Proto jsme schopni kontrolovat ceny az
po tu prislovecnou cihlu a hodinovou mzdu stavebniho délnika. My v nasi stavebni spolecnosti
nezaméstnavame primo vyrobni pracovniky, zaciname na Urovni mistra a stavbyvedouciho.

Jaké to ma vyhody?

Odstranuje to tradi¢ni antagonismus zajmu, to negativni jiskreni mezi developerem a generalnim
dodavatelem stavebnich praci. To je vzdy boj o to, kdo jak velky kus si z krajice utrhne. U nas tato
rozdilnost zajmd odpada - krajic mame spolecny, vSichni mame jednoho klienta, jeden produkt a stejny
cil. Projevuje se to i na kvalité, tedy ve prospéch zakaznika. KdyZ bytové domy sami stavime, prodavame a
pak spravujeme, byli bychom sami proti sobé, kdybychom v kterékoli ¢asti néco osidili. Neni to takové to
kratkodobé mysleni, které v developmentu v minulosti prevladalo: rychle postavit, rychle prodat, rychle
zbohatnout a pry¢. My chceme, aby se k nam nasi zakaznici vraceli.

V tom vasem takrka kompletnim holdingovém kolecku jsem postradal architekta. Ten, respektive jeho
prace neni pro kvalitu podstatna?

Samozrejmé, zZe je. My také dlouhodobé spolupracujeme s ateliérem architekta Daniela Smitky. To je sice
samostatna jednotka mimo holding, ale to ma jen formalni vyznam, skoro lze Fici, Ze je také nasi soucasti.
| tady proto funguje spole¢ny zajem a zpétna vazba, ktera je po doplnéni poZadavkl ziskanych od klientd
prevedena do projektu jiz v pripravné fazi. Kazdy nas projekt ma pak vyssi architektonickou a uzitnou
kvalitu nez ten predchozi.

Ocenuje to zdkaznik?

To je tézka otazka. Nakupni zkusenosti klientd nejsou vétsinou velké, byt si kupuji obvykle jedenkrat i
dvakrat za zivot. Myslim, Ze klienti zatim prece jenom vice prihlizi k cené bytu a k lokalité, nez k rozdilim
mezi dobrou a spatnou architekturou. Zvlasté v dobach boomu se kupovalo vsechno. Tuzemsky
development zatim ke kvalité architektury prilis tlacen nebyl. Ale to neznamena, Ze u nas nevznikaji

projekty se slusnou architekturou.

Zméni se to, bude jich vic?
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Dnes je tézké cokoli predpovidat. Vérim, ze tomu tak bude. Soucasny stav je neudrzitelny, hlavné ty
uniformni nalety stovek byt( v jedné lokalité, to se uz doufam stavét nebude.

Zatim se ovSem zd4, Ze poptavka vnima predevsim cenu. Nakonec - i vy ji snizujete?!

Ano, dnes to na trhu vypada presné takhle. Musi se prosté vyprodat ty dva tfi tisice byt( v zatim prazdnych
zasoba. Ale neni to jen velky previs nabidky, ktery ceny tlaci doli. Myslim, Ze fada developeru bude stale
vice pocitovat akutni potrebu hotovosti. Nékteri maji v projektech vazano prilis mnoho financnich
prostfedku, budou potfebovat je uvolnit.

Plosné snizovani cen tedy bude v nejblizsi dobé pokracovat?

To neni a nebude néjaké vSeobecné zlevnéni bytl. Bude zalezet na lokalité, na kvalité projektu a také na
aktualni potrebé developera inkasovat z prodeje. Podle toho se budou ceny vyvijet.

Dnes se mluvi o 10 - 30 % poklesu cen. Kam aZ to mize jit?

Podiveijte se, Bata v krizi ceny svych vyrobku, kterych mél plné sklady a které nikdo nechtél, jednorazové
snizil o0 50 %. Samozrejmé to kratkodobé byla nemala ztrata - ale prezil a nakonec ovladl cely trh.
Predpokladam, ze nékteri developeri budou stat pred stejnou volbu: zlevnit a prezit, nebo to neudélat a
mit problémy. Kam aZ se budou ceny v takovych pripadech snizovat, to je otazka. Bude to ale jednorazova
a lokalni zalezitost, nic plosného.

Vidél jsem docela vérohodnou kalkulaci, podle které u nas dnes stoji vystavba metru bytové plochy -
bez pozemku - néco mezi 25 000 - 35 000 KE. Neni toto ta mezni hranice poklesu cen?

To se takto neda pocitat, to je moc velka spekulace. Jeden byt ma sklep, druhy garaz, treti ani jedno. Pak
jsou tu rizné standardy vybaveni a provedeni. Jde také o to, jak a z ¢eho stavite. Nékdo mezibytové pricky
stavi z betonu, jiny je zdi a nékomu staci jen sadrokarton. Pak také nejde jen o projekt samotny. U téch
vétsSich se developer stara i o zelen, parky a rizné vyvolané investice, a to vse v jiném rozsahu u kazdého
projektu. A v neposledni radé - stavi se podle riiznych stavebnich predpis( a vyhlasek, které treba pravé v
Praze jsou prisnéjsi a striktnéjsi nez jinde, treba co se tyka parkovani ¢i pozarni odolnosti. A to vSechno se
do ceny pochopitelné promita.

Pokusme se tedy odhadnout alespon vyvoj na druhé strané. Jaka bude poptavka z hlediska kvantity,
kolik bytovych novostaveb je nas trh schopen v této dobé absorbovat? Loni se podle vSeho na hlavnim
trhu - v Praze - prodaly jen dvé tisicovky byt(.

Ja myslim, Zze jenom prirozena obnova bytového fondu prinese vystavbu a nasledny prodej 3 000 - 4 000
bytl. Ale jisté to v nejblizsich letech bude méné nez v dobach bytového boomu, kdy se prodavalo mozna 7
000, mozna az 9 000 novych byta.

A co kvalita poptavky, jinak receno - o jaké byty bude zajem?
Lidé potrebuji bydlet, takze i za cenu drobnych Ustupku z vlastnich predstav budou byty kupovat. Prodavat
se ovsem budou hlavné byty s mensi vymérou, které jsou pro klienta levnéjsi. Za pét let jim pak bude

takovy byt tésny a budou poptavat byt vétsi. Budou také stale vice hledat lokality, kde je fungujici a
kvalitni obcanska vybavenost. O to se také stale vice bude muset starat sam developer.
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Pro tuto chvili je rezidencni trh bezpochyby v utlumu. Stale Castéji se proto objevuji ivahy o novych,
jinych prilezitostech ¢i trzich - ted’ pravé je to treba seniorské bydleni.

Segment seniorského bydleni potencial ur¢ité ma a rozsiril bych ho i na oblast chranéného bydleni pro
handicapované osoby. Pracujeme na takovém projektu. V tuto chvili tfeba v Praze chybi 7 000 lGzek pro
osoby se specialnim rezimem a nutnou odbornou pomoci. Tyto kapacity neni mésto schopno bez pomoci
developeru v Zzadném pripadé zajistit. Spoluprace na PPP projektech v tomto segmentu je vsak z hlediska
legislativy velice slozita.

A co bydleni ndjemni, u nas pole neorané?

To nam a asi ani ostatnim nevychazi ekonomicky. Navic to Uzce souvisi s koncepci statni bytové politiky - a
ta u nas neexistuje.

Vidite developerské prilezitosti nékde jinde?

Chtéli bychom se naucit postavit developersky skolu. Mit pozemek a projekt a najit finalniho uzivatele.
Dost specialnim a pro nas pravée ted’ velmi zhavym projektem je védeckotechnicky park, ktery
pripravujeme v Roztokach. Neni to snadné. Musime kombinovat vlastni zdroje, dotace z EU a bankovni Gvér
a nastavit systém tak, aby to celé fungovalo, ale vérim, Ze se nam to povede.

Co vase dosavadni klicova oblast - rezidence?

Mame pripravené dalsi projekty, na kterych intenzivné pracujeme. Kvalitni developersky projekt vsak
vyzaduje zpravidla dva tri roky priprav. Nerad bych publikoval projekty v tuto chvili nepripravené.

Na trhu je pry dnes leccos ke koupeni?

Je to tak. A my mame finance na nakup. Zatim se vsak objevuji jen projekty kalkulované na prodejni ceny
v rozmezi 50 000 - 80 000 korun za metr Ctverecni bytové plochy. To dnes u vétsiny projektd neni realné.
Takze ¢ekame na vhodny cas a vhodnou prilezitost.

Nezda se, Ze by vas ekonomicka recese a nasledna realitni krize néjak zasahla?!

Trigema vznikla v roce 1994. Uz od prvnich okamzik( jeji existence mame krédo: jit proti proudu, nedélat
véci tak, jako je délaji ostatni. Mozna to zni naivné, ale nam to téch patnact, skoro uz Sestnact let
vychazi.
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