Prokop Svoboda, Svoboda & Williams: Reziden¢ni
trh je uz v lepsi kondici
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Dlouhou dobu byla znacka Svoboda & Williams spojovana takrka vyhradné s luxusnimi rezidencemi.
Zjevné to uz neni pravda?!

My v tomto segmentu trhu plsobime stale - kdyz ponecham stranou Gvahy o tom, co to vlastné rezidencni
luxus je a jak ho definovat. Vedle toho ale mame uz skoro dva roky subznacku feelHOME, ktera se
zaméruje na kvalitni dostupné, jinak receno levnéjsi, bydleni. Pro rezidencni trh tedy mame dvé znacky.

Aktivni jste ale i v oblasti komercnich nemovitosti.

To je disledek krize. Na nas dopadla hned v roce 2007, kdy zacaly problémy na hypotecnim trhu USA. V té
dobé se v Evropé vlastné jesté nic nedélo, jenze nase klientela - zahranicni investori zejména z Britanie a
Irska, orientovani na spekulativni nakupy - reagovala rychle a okamzité se zacala z trhu stahovat. Trh
luxusniho bydleni se tak v Cesku i jinde ze dne na den do znacné miry zhroutil. Museli jsme za&it
premyslet, co délat, aby stroj zlstal v pohybu. A ten stroj v naSem pripadé predstavoval dlouhodobé
budovany tym nékolika desitek lidi se stovkami kontaktl a obchodnich vazeb. Nechtélo se nam ho
rozpoustét.

Takze?

Zacali jsme uz zminénym rozsirenim nasich aktivit v oblasti rezidenci. Hned ale bylo zrejmé, Ze jenom s
timhle nevystac¢ime, proto jsme zacali prozkoumavat i sféru pronajmi komercénich nemovitosti. A objevili
jsme docela perspektivni, ale opomijeny a ignorovany segment zakaznikd: stfedni a malé domaci firmy. Ty
samoziejmé také potrebuji kancelare ¢i sklady, ale jde o zakazky mensi, v rozpéti 100 - 500 metr(
Ctverecnich, a to je pro velké globalni realitky s jejich korporatni klientelou nezajimavé. Ale zajimavy
byznys to urcité je. My navic disponujeme fadou kontaktt na management téchto mensich spolecnosti - to
je jakési vedlejsi aktivum nasich rezidencnich obchodU. Postupné se nase angazma ve sfére komerce
rozsirovalo, dnes mame i samostatné investicni oddéleni, které mimo jiné prodava i developerské projekty.

Po jakych komercnich realitach je dnes nejvétsi poptavka?

Jednoznacné jsou to kancelare - v nasem pripadé jde hlavné o pronajmy budov kvality B+ lokalnim firmam.
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Co pro vas z hlediska objemu transakci komercni nemovitosti predstavuji?
Hrubym odhadem tak jednu Ctvrtinu, tri ¢tvrtiny déla nas rezidencni byznys.
Mluvil jste o tom, Ze trh luxusnich rezidenci se za krize zhroutil - jak vypada v soucasnosti?

Poptavka se obnovuje, lidé totiz méni nazory - zhruba v tom smyslu, ze krize nekrize kvalita bydleni je
vyraznym parametrem kvality Zivota vibec. Pro radu kupcl byt uz neni jen investice, ale spiSe soucast
zivotniho stylu, projev néjakych emoci ¢i prani. Chci tim rici, Ze bohata klientela uz tolik nehodnoti ceny
jako spise kvalitu toho, co se nabizi.

Kdo hlavné luxusni byty nakupuje?

To se zasadnim zpusobem zménilo. Drive tfi Ctvrtiny nasich zakazniku byli cizinci, dnes nas stejnou mérou
zameéstnava domaci klientela.

Britsti a irsti investori se tedy nevratili?

| tady je vSechno jinak. Z téch 20 - 30 % nasich klient(, ktefi pochazeji ze zahranici, je dobra polovina,
tedy vétsina, Rusu.

Jaci to jsou obchodni partneri?

Jednaji na rovinu, jsou vstricni, rozhoduji se rychle a maji vybornou platebni moralku. Oni jsou obvykle az
demonstrativné slusni - védi, s jakymi predsudky a animozitou u nas museji pocitat. Ten proud arogantni
ruské moci, ktery v Cesku dobfe zname, tito lidé rozhodné nepredstavuji. Jsou to opravdu novi Rusové,
studovali v zahranici, maji rozhled. Nakup luxusniho bytu v Praze ¢i New Yorku je pro né ¢asto jakysi plan
B. Maji totiZz znacné obavy z Putinem opakované deklarovaného zaméru zakazat vyvoz kapitalu z Ruska.

Jaky ocekavate vyvoj cen - mluvim ted’ o bytech obecné?

Ja myslim, zZe trh je v lepsi kondici nez pred takovymi Ctyrmi lety. Tehdy ty dva tabory - prodejci a kupci -
jen tézko nachazeli spolecnou rec. Od té doby se ale vsichni trochu vzpamatovali, obé strany musely ze
svych predstav trochu ubrat, obchody se proto zacinaji hybat. Ja pro tento rok pocitam se stabilizaci cen,
necekam zadné jejich vyraznéjsi pohyby a to je v dnesnich pomérech pozitivni. Ona je ovsem otazka, jaké
nebo kde ty ceny vlastné jsou. Trh se rychle diverzifikuje, o cené uz nerozhoduje jen lokalita a velikost
bytu, ale jeho celkova kvalita az po atraktivitu vyhledu.

Podle nékterych nazoru by se rezidencni trh v druhém pololeti mohl mirné ozivit?!

Bude zalezet na vyvoji v Unii a dalSich peripetiich dluznické krize, také na Urovni inflace u nas i jinde. Ale
toto vSechno mohou trumfnout domaci banky. Pokud budou pokracovat v marketingovych kampanich na
podporu hypoték, nepochybné se ve verejnosti ¢i jeji casti obnovi divéra v realitni trh - a pak by nas
zlepseni situace nepochybné cekalo.

Hodné se dnes u nas mluvi o politice, reformach, danich - obvykle negativné. Jak to vidite vy?
Celkova politicka nejistota a s tim souvisejici nestabilita podnikatelského prostfedi nam samozrejmé
nepomaha. Uz je snad na misté ocekavat spise pohyb smérem k vétsi jednoduchosti a transparentnosti,
vypada to ale bohuzel presné naopak. Na druhou stranu: prese vsechno zijeme v liberalnim ekonomickém

systému - a kreativni podnikani si vzdy najde svou cestu.

Diskusni setkani ¢asopisu Stavebni forum, nazvané ,Praha: ceny bytl opét rostou?“, se kona ve
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¢tvrtek 24.5.2012 od 11:00 do 13:00 hodin v Centru Ceské stavebni akademie (Nadace ABF),
Vaclavské namésti 31, Praha 1 (registrace ucastnikd 10:30-11:00 hod.).

Program:

Jak bydlime?

» Deregulace - privatizace - najem - vlastnictvi
DPH a ceny

e Druhé pololeti 2012: novy boom?

Rekordni hypotéky?

Dalsi informace a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2012/index.php?main=form05242012

