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Pak odbornici chvili diskutovali, jestli ten credit crunch bude trvat rok nebo rok a pdl, aby za par mésict
pripustili, Ze to bude nejspis dva a pul, mozna i tfi roky. U nas zatim zacal klesat objem novych hypoték, a
to skoro stejné rychle, jako pred tim stoupal, a stavebnictvi v roce 2008 prestalo rust. Statni fond dopravni
infrastruktury se sice Cinil, takze v roce 2009 objem stavebni vyroby klesl jen o procenticko, ale pak uz to
neslo: v lonském roce se stavebni vyroba propadla o 11 % a vyhledy pro letosni rok jsou jesté horsi. A na
trhu nemovitosti se vytvorila hezka zasoba nemovitosti ,,na ocet - pfedevsim neprodanych bytu.

Radosti spise jen docasné

Ceské banky jesté nestacily zapomenout na pouceni z krize v devadesatych letech, a tak - jakkoli se jich
narustajici problémy primo netykaly - hbité ,,5laply na brzdu“. Nepotvrdily se pritom obavy, Ze je budou
zatéZovat potreby jejich zahrani¢nich matek, které se na rozdil od svych ceskych dcer vesmés do Spatnych
obchodl namodily. Rada Eeskych bank navic pohotové nasla zptisob, jak alespor ¢astecné vykryt vypadek
financovani komercnich realit, a tak vznikla dalsi, tentokrat specificky ceska bublina - solarni energetika.
Bez ohledu na to ale jsou Ceské banky na prahu druhé dekady 21. stoleti zdravé a optimisticky naladéné.
Tim spise, Ze po dvou letech dramatického propadu loni objem novych obcanskych hypoték zacal opét rust.

Nahlas to sice, pokud vim, nikdy nezaznélo, ale stejné si predstavuji, jak si cesti bankéri a spolu s nimi i
séfové statnich financi ve skrytu tiSe mnou ruce radosti: ,,jesté, ze jsme do té eurozony nevstoupili“.
Trapeni spolecné evropské mény, zplsobené problémy (ne-li pfimo Slendrianem) v hospodareni nékterych
Clenskych statll Unie, prislo jako (zatim) posledni, tentokrat specificky evropska vlna globalni ekonomické
krize. Na rozdil od bank ale ,,zbytek* ceské ekonomiky tato faze krizového vyvoje nenechava chladnym.
Tak jako predtim se tuzemsky primyslovy management muze utésovat myslénkou ,,my Zadnou krizi
nemame - maji ji jen nasi odbératelé“, ale neni to mnoho platné. Stale aktualnéjsi je totiz otazka, jak
dlouho jesté bude Némecko sanovat problémy méné pracovitych a hlavné méné odpovédnych ¢lent Unie -
a ucini tomu pritrz. Pravé to relativizuje nadseni z listopadovych vysledkl ¢eského pramyslu (meziroéni
rast ve vysi 16 %), protoze ten je odrazem hlavné vyssiho vyvozu do Némecka. Nase prosperita je s tou
némeckou svazana velmi tésné, dokazuje to konecné i stale rozsifendjsi réeni, ze Cesko je dalsi spolkovou
zemi. Problémy eurozony sice dnes Némce i Cechy mohou spolecné tésit, oslabeni eura sv&d&i na exportu
velmi zavislé némecké ekonomice, némecky vyvoz se Splha na nova maxima a tahne za sebou ten cesky,
ale nejspis je to radost docasna.
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Ceska ekonomika nicméné roste uz tfi ¢tvrtleti po sobé, posledni statistiky mluvi o zvySeni HDP za treti
Ctvrtleti 0 2,8 %. Prognozy pro rok letosni ale optimismem prilis nehyri: pretrvavajici vysoka
nezaméstnanost doma i v zahranici, pokracujici rist nesplacenych Gvérud a stagnujici poptavka po novych...
Na druhé strané tu ale jsou vyroky seridznich odbornikd - jako tfeba $éfa CSOB Pavla Kavanka: ,Krize je
pry¢, jen to lidé musi pochopit!“. A pres tu véechnu globalni mizérii Cesko letos zase ocekava - byt mirny a
pomalejsi nez loni - hospodarsky rust. Jenze bankéri ke svym leckdy sebevédomym a optimistickym vizim
pripojuji velmi rezervovany, ne-li rovnou negativni postoj k realitnimu trhu. A pokud je na ném prece jen
shledavano néco, co by mohlo byt pro banky zajimavé, jsou to spis investice a akvizice nez financovani
developmentu. Kdo se v tom ma vyznat? A co to vSechno znamena pro realitni trh a development?

Zmény podstatné nebo jen kosmetické?

Realitni makléri i developeri tvrdi, Ze pokles cen nemovitosti je u konce. Bankéri ovsiem maji opacny nazor
a dokladaji to ocekavanym rustem poctu nucenych drazeb nemovitych zastav delikventnich hypotecnich
avérh nebo rovnou celych ,,balik(“ problematickych realitnich Gvérd. Pod nominalni hodnotou, jak jinak ...
Ani v oziveni nakupu novych byt( bankéri nevéri - podle nich dnes hypotecni trh ,,tahnou“ rekonstrukce,
nikoli nakupy. Argumentace sociologl vyzniva také spiSe negativné: pozitivni demografické efekty uz kondi,
silné generace ,,Husakovych déti“ uz své bytové potreby saturovaly. Optimistické (byt s vyhradami - ,,jen
pro urcité charakteristiky produktu a hlavné jen za néjakou cenu) prognozy i ohlasovani novych projektt z
Ust EvZena Korce, Dusana Kunovského nebo Marcela Sourala jsou s tim vsim zjevné v rozporu. Sice je
podepiraji dlouholeté zkusenosti a Uspéchy, ale prece jen: kdo je imunni vici tomu, aby se prani stalo
otcem myslenky?

A co ,,new kids on the block“? Ve skutecnosti neexistuji, jen se v novych souvislostech zacali v médiich
objevovat ,,stari znami“. Zdenék Bakala je - prostfednictvim RPG a jejich Ctyficeti tisic najemnich bytl -
nejvétsi ,,pan domaci“ v CR uz delsi dobu, nyni to vypada, Ze prebere $tafetu rozvoje prazského Karlina od
Serge Borensteina. Radovan Vitek vlastni néjakou tu nemovitost také uz delsi dobu, doposud si ho ale
verejnost spojovala predevsim s hotelnictvim - kromé toho, Ze také vlastni par tisic najemnich bytd. V roce
2010 vsak jeho CPI Group dominovala ¢eskému trhu realitnich investic, kdyz se postarala snad az o
polovinu jejich objemu. Bez zbytecné publicity - jinak tomu od skupiny Petra Kellnera ani nejsme zvykli -
si poradek ve svém realitnim a developerském angazma déla PPF. Je vystiznéjsi v téchto pripadech hovorit
o investi¢nich nakupech, pripadné o akvizicich, nebo o ,stridani strazi“ na tuzemském realitnim a mozna i
developerském trhu? A co by takové stridani strazi - véetné napriklad nejaktualnéjsiho ,,honu na Sazku“ -
znamenalo? ,,Jen“ jinou vahovou kategorii, pokud se kapitalu tyce, nebo Sirsi a hlubsi proménu? Ne, Ze by
ji Ceska realitni dzungle nepotrebovala...

Na obzoru jaro?

Az doposud jsem laskavému Ctenari nabizel jen jakysi digest obecné znamych, v médiich komunikovanych
udajl. Je-li v tom néjaka pridana hodnota, pak v jakémsi snad logickém usporadani. Zarazi mé, ze totéz
nemohu udélat, pokud se deregulace najemného tyce. Svého Casu to byvalo téma silné, frekventované a
plné emoci, dnes, kdy dochazi k jeho primétu do reality - ticho po pésiné. Nezaznamenal jsem zadné akce
ani najemnikd, ani majitel, ani samozvanych ochranct kterékoliv ze z(Castnénych stran. V novinach -
regionalnich - jsem zaregistroval jen vécné informace RPG pro ty jeji najemniky, které se ji snad
nepodarilo oslovit jinou cestou. Nikde zadné avizo Ci varovani pred hrozicim kolapsem ceského soudnictvi,
zavaleného desetitisici zalob na urceni vyse najemného, potazmo kolapsu trhu najemniho bydleni.
Zaznamenal jsem naopak, ze uz v listopadu bylo dosazeno zrejmé oboustranné prijatelnych dohod mezi
RPG a vice nez 80 % jejich najemnikd. Vsiml jsem si také, Ze v ramci jiz zminovanych investic rozsiril
nedavno Radovan Vitek své portfolio najemnich bytu o dalsi dva tisice. Pripomenu konecné, ze Zdenék
Bakala a zrejmé ani Radovan Vitek se podle vseho své bytové portfolio nechystaji rozprodat. Je jisté
predcasné délat néjaké dalekosahlejsi zavéry, ale nenasvédcuje to vsechno, o ¢em byla rec, stabilizaci
trhu najemniho bydleni v CR? A pokud ano, jaky by to mélo dopad na trh vlastnického bydleni, potaZmo na
Cesky trh bydleni jako celek?
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V Japonsku zaznamenali, Ze se prodluzuje délka vlast v damskych Uucesech, v Americe zase, Ze panové
inklinuji k uzsim kravatam. Obé prozkoumaly hodnovérné instituce s jednoznacnym zavérem: ,,ve vzduchu
je citit jaro“, totiz hospodarské oZiveni. V Cesku zase v restauracich a barech zacinaji pracovat divky, ke
kterym byl pFiroda o trochu méné stédra nez k jejich predchidkynim, prosté jsou méné hezké. To jsem
zase vyzkoumal ja a prikladam tomu stejny vyznam jako slovutnéjsi japonsti a americti kolegové svym
vyzkumum. Mezi lidmi se $ifi optimismus, lidé tedy uz zacinaji ,,chapat, ze krize je pry¢“, pane Kavanku.
Nebo je jednoduse prestaly bavit ty vécné reci o krizi. To je, podle mého nazoru, popis priléhavéjsi k
Ceskym podminkam: podstatné je, ze oboji vyjde na stejno.

Znamena to tedy pro developery prece jen navrat ne snad rovnou zlatych, ale aspon dobrych ¢asi? Pokud
se Ctenar prokousaval neprilis usporadanym zaznamem mych Uvah s cilem precist si odpovéd’ na tuto
otazku, omlouvam se - zklamu ho, nedocka se ji ode mé ani tady, ani dale. Nikoli proto, Ze nechci
rozmnozit zastupy téch, kteri védi, jak to bude, aby nasledné stejné dobre védéli, proc to tak rozhodné
byt nemohlo. Na tom mi nesejde. Kazdé rano sleduji pri snidani predpovéd’ pocasi, a presto si nemyslim, ze
by ty mladé a sympatické damy a sympaticti mladi muzové byli podvodnici nebo hlupaci. Oni nam rikaji
kvalifikovany nazor - ale rozhodnuti, zda si vezmeme destnik nebo krém na opalovani, a nést jeho disledky
jsou na nas.

Boom obnovi 3,5% rist HDP?

Namisto jednoznacnych odpovédi nabidnu ke zvazeni dva nazory. Zijeme v postmoderni dobé, Cesko oviem
s jistym zpozdénim. To je disledek minulosti - kdyZ jsem v osmdesatych letech studoval architekturu, byla
postmoderna jesté prakticky zakazana a hlavné komplikované dostupna jakoZto ideologicky vadna. Ale
dordstaji mladsi rocniky. Mojzis mél sice mentalni obménu v hlavach naroda spocitanou na dvé generace,
nicméné pokud v nasi dobé probiha vsechno rychleji, a to asi ano, uz brzy vstoupi do hospodarského Zivota
prvni ¢eska postmoderni generace. Byt nebo dim jako zasadni hodnota dlouhodobého, ne-li celozivotniho
rozméru je pritom z hlediska postmoderniho mysleni okrajovou zalezitosti. Jeho idealem je rychly
kaleidoskop zazitkd, které za sebou - pokud mozno - nezanechavaji nic podstatnéjsiho, nerku-li zavazek.
Pro postmoderni spolecnost tak byt ¢i dim bude jen rychloobratkova investice nebo dokonce pouze
spotrebni zbozi.

Architekt se zalibou v déjepise a cestovani mize mimodék odhalit souvislost, ktera - pokud plati - mdze
také prispét do developerské véstirny. Hledat spojitost mezi zasadnimi architektonickymi a urbanistickymi
komplexy na jedné strané a osvicenosti a vali jejich stavebniki na strané druhé je jisté mozné, ale leccos,
co takto odvodime, bude trochu spekulativni. Naproti tomu jejich zasazeni do obdobi mohutného
hospodarského ristu funguje bez vyjimky, a co je neméné podstatné, funguje to od starovéku az do
soucasnosti. Trivialnim dokladem tohoto tvrzeni je napriklad Index of American Housing Prices Roberta
J.Shillera, pritom ovéFit vy$e uvedenou souvztaznost lze i na nedavnych Udajich z CR. Kritickou hodnotou z
hlediska realitniho boomu se zda byt meziroéni riist HDP o zhruba 3,5 %. Na tuto Groven se Cesko v pravé
uplynulé dekadé poprvé vysplhalo ve druhém ctvrtleti roku 2003 a udrzelo se nad ni az do 4. Ctvrtleti roku
2007 (s vrcholem 7,4 % v prvnim cCtvrtleti 2007).

Co nam takovy vyvoj pripomina? V historickém centru Amsterdamu jsou vsechny domy viceméné stejné,
nikoli proto, Ze by zde snad uz od 17. stoleti pusobili pamatkari, ale protoze byly postaveny soucasné - v
obdobi prosperity, jejiz osou byla Vychodoindicka (obchodni) spolecnost. Vysoka vykonnost holandské
ekonomiky samozrejmé 17. stoletim neskoncila, ale uz zde nebyla ta akcelerace, ten impozantni rust
rastu.

Prognéza rustu HDP pro rok 2011 osciluje mezi 0,5 a 2,8 %. Nezbyva, nez si poprat vse dobré do nového
roku. Chceme-li védét, jak si povede realitni trh, zejména development, zkusme se zeptat v desitkach
tovaren, které vyrabéji nejriznéjsi soucastky pro automobily: Jedete naplno? A mate dlouhodobé
kontrakty, nebo za dva tri mésice splnite zakazku, a dal nevite? Obavam se, Ze odpovédi by nebyly nijak
superlativni. Tak, jako jsme vlastné neméli Zadnou poradnou krizi, tak ani to zotaveni nebude jiné nez
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nesmeélé.
Autor je reditelem spolecnosti MS development.
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