Evzen Korec, Ekospol: rezidenéni boom skon¢i za
ctyri ¢i pet let
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Kdo ma v Praze ruce nohy, tak stavi byty, velci developeri také
zjevneé pridavaji na obratkach. Co Ekospol?

My jsme letos dokondili 378 byt hlavné v projektu Panorama Kyje a Nové Mécholupy a soucasné
rozestavéli 269 bytovych jednotek v dalSich projektech.

Ktery projekt je pro vas dnes nejdllezitéjsi ¢i vlajkovy, jak se rika?

V tomto okamziku je to urcité projekt Panorama Kyje, kde nam zbyvaji jesté dvé etapy. To je nepochybné
jeden z nejvétsich bytovych projekt( u nas vibec, jde celkem o tisicovku bytu. A vSechny jsme prodali
pred dokoncenim vystavby - kdyz pominu cenu a kvalitu, tak se tady projevuje vysoka - a zjevné ocenovana
- kvalita lokality. Hodné bytu se tu také proto prodava jako investice. Odhaduji, Ze u mensich bytd, minim
dispozice 1 + kk a 2 + kk, lze realné pocitat s roénim vynosem 5 - 6 %.

Kyje ovSsem co nevidét dostavite. Co budoucnost?

To je pro nas projekt Ekocity Hostivar. Celkem 800 byt(, z nichZ jsme uz 500 prodali - aniZ jsme zatim
kopli do zemé. Zvolili jsme ceny, o nichZ jsme si byli jisti, Ze pritahnou pozornost trhu a znacnou c¢ast
potencialni poptavky. Zjevné se to podarilo. Unikatni bude tento projekt jesté tim, Ze ho nebudeme délit
na etapy, vSechny domy se budou stavét najednou. Mame za to, Ze to bude pro jeho budouci obyvatele
komfortnéjsi. Nikdo z nich ani okamzik nebude zit na stavenisti, coz bohuzel vzdy prinasi vystavba po
etapach.

Kdy za¢nete stavét?
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Povolovaci procesy jsou u nas stale zdlouhavé, ani Urady samotné zakonné lhity nedodrzuji a samoziejmé
se vzdy nékdo odvolava. To je zelezné pravidlo - my nyni napriklad resime odvolani proti vystavbé
détského hristé v Kyjich. Presto vérime, ze vystavba v Hostivari odstartuje v poslednim Ctvrtleti pristiho
roku.

Trochu se vratim k vasim predchozim slovtim. Mluvil jste o cenach,
které pritahly poptavku, jinak re¢eno, o cenach nizkych - nebo
dokonce nejnizsich?

Nase zakladni strategie se neméni - chceme stavét a prodavat kvalitni byty za nizké ceny, chcete-li, pak za
ceny v Praze bezkonkurencné nejnizsi, jak to rika i nas prodejni slogan. Nabizet kvalitu za dostupné ceny,
to zGstava hlavnim mottem nasi prace. A rekl bych, Ze tato strategie se Ekospolu osvédcila a vyplatila.
Obcas samozrejmé realizujeme néjaky mensi a luxusnéjsi projekt, nyni treba Michelské zahrady. To jsou
ale vyjimky, vychazejici z toho, ze ne vsechny nase pozemky jsou vhodné pro nase typické, tedy velké
projekty.

Druha véc - rikate, Ze jste v Hostivari prodali tolik a tolik bytu. Ale
vlastné mluvite o poctu rezervacnich smluv, ne? NemuiiZe pozdéji
nékdo odpadnout?!

Prodeje bytl na rezervacni smlouvu jsou standardni a v Ekospolu osvédéenou zalezitosti. Samozrejmé, ze
pokud se nékdo rozhodne odstoupit, je to jeho pravo. Pokud by ale nékdo od smlouvy odstoupil, nahradi ho
okamzité jiny zajemce. O nase byty je velky zajem a na mnoho z nich existuji poradniky.

Cena sjednana pri rezervaci se snad také muze snizit. Cenové mapy,
které zpracovava spole¢nost Deloitte, mluvi o rozdilu 10 - 12 % mezi
cenami nabidkovymi a koneénymi, ¢i realizovanymi?!

Cena sjednana v rezervacni smlouvé se u nas jiz snizit nemuze. Spolecnost Deloitte komentuje sniZzeni cen,
které je u nékterych developert mozné dosahnout smlouvanim oproti nabidkové cené. Nase ceny jsou ale
pevné a vyjednavat o nich nelze.

Zminili jsme cenové mapy firmy Deloitte. Co si o nich myslite?

Je to velmi kvalifikovana a precizné odvedena prace, ktera umoznuje tvorbu stejné solidnich analyz. Pro
nas ovsem neni prilis uziteCna. Mezi okamzikem sjednani koupé, tedy i ceny, coz se v zasadé déje pri
rezervaci, a jejim zapisem do katastru muze uplynout rok i vice. JenZze my potfebujeme védét, jaké jsou
ceny pravée ted. Rok je pro nas prilis dlouha doba, ceny se mohou zménit i o 5 %. Jinak receno: cenové
mapy nabizeji perfektni pohled do minulosti. My ale zijeme pritomnosti a budoucnosti, proto nam nejsou
mnoho platné.

Mluvili jsme také o priliSné délce povolovacich procestl. Pravé ted
se chystaji novelizace rady zakont, od kterych si mnozi v tomto
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ohledu slibuji vyrazné zlepseni?!

Podivejte se, aktualné je nas systém stavebniho prava nejslozitéjsi v celé Evropé a nevaham ho oznacit za
legislativni Kocourkov. Tri povolovaci Fizeni, tedy EIA, Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, se vsemi
svymi peripetiemi, zejména moznostmi neustalého odvolavani se proti vSem rozhodnutim, veskerou
vystavbu neimérné prodluzuji. A rikam zamérné veskerou. Problémy to prece neprinasi jen developmentu,
ale i vefejnému sektoru a vibec vsem stavebnikim. Urcité nejen developeri, ale vsichni doufaji, ze se v
tomto ohledu situace zlepsi. Neni pritom nutné vymyslet néco nového, staci opsat stavebni legislativu
zapadoevropskych zemi.

Proc€ se u nas podle vaseho nazoru veskera vystavba tak komplikuje?

Stavebnictvi a development zkratka nemaji takové pozice a vahu, jakou by mit méli. Proto tady hodné
schazi politicka vile néco ménit. Je to velka chyba, doplacime na to vsichni. Pokud priprava a projektovani
staveb trva dlouha léta, néco to stoji, a to se pochopitelné promita do konecnych cen. Plati to bezezbytku
vSude, at’ mluvime o komercni bytové vystavbé, skole ¢i nemocnici, postavenych z verejnych prostredka,
nebo o dalnici ¢i zelezni¢nim koridoru.

Aktualné asi budou koneéné ceny trochu zvysovat i stavari?!

Ke zdrazeni stavebnich praci podle mne urcité dojde. Ostatné v nedavné minulosti a mozna nékde jesté i
dnes stavebni firmy dodavaji za ceny, které jim umoznuji jen holé preziti. Zvyseni cen odhaduji na 3 - 5 %,
tedy zhruba na tu Uroven, o kterou se nyni zdrazuji byty. Rozumné firmy se budou drzet v tomto rozpéti.

Odrazi se to néjak na trhu? Mam na mysli trh s novymi byty v Praze.

Urcité nijak negativné. Ja jsem uz pocatkem roku prognodzoval, ze letos se v Praze proda rekordnich 7 000
novych bytl a zda se, Ze jsem mél pravdu. A myslim, Ze tento letosni rekord v pristim roce prekoname -
Praha mozna unese jesté tisicovku bytu navrch. Ale tento boom nebude trvat vééné. Myslim, Ze konec mu
udéla recese, ktera prijde nékdy v roce 2019 & 2020. Zadna katastrofa, to je normalni cyklicky vyvoj
ekonomiky. A urcité ho pocitime i my - vSeobecnym hospodarskym pomérdm se rezidencni development
nemuze nijak vymknout.
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