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Deset tisic bytii rocné
nestaci. Zlevnéni prinese

Praze jen vétsi konkurence

Adam Kotrbaty
adam.kotrbaty@hn.cz

emovitostni trh prochazi nej-

vétsimi otresy od dob financ-

nikrize po roce 2008. Byty se

kvuli vysokym cenam a hife

dostupnym hypotékam pie-

staly prodavat. Zatimco maji-
telé, ktefi se snazi zpenézit své starsi, typicky
panelakové byty, uz museli jit s cenou dolt,
developefi se tomu zatim brani. A zleviiovat
neplanuji ani v dalSich mésicich.

»Necekam, Ze by byly ceny za ptil roku nebo
zarok jiné. To je vidét i z reakce konkurentu,
ktefi pozastavuji své projekty,“fika vrozhovo-
ru pro HN Marcela Fialkov4, feditelka strate-
gie developerské skupiny UDI Group. Tvrdi, ze
bytyv Cesku zlevni jen jejich masivni vystavba.
Napftiklad v Praze by v§ak podle ni nestacilo
ani to, kdyby vznikalo deset tisic novych byt
ro¢né, tedy pocet, o némz ¢asto mluvi develo-
pefiisamo mésto.

Jsme v situaci, kdy je realitni trh nepiedvi-
datelny, prodeje spadly, hypotéku dostane
malokdo, investofi jsou opatrni. Jak se vam
v tomto prostiedi pracuje?

Dopad se lisi podle mista, kde podnikame.
Nase skupina ptisobi nejen v Evropé, ale také
v Latinské Americe. V Evropské unii je ten
dopad viceméné podobny jako tady v Cesku.
Kdy?z roste inflace a lidé nemaji jistotu, jaky
bude vyvoj ekonomiky, zda budou mit praci,
pristupuji k investicim obezietnéji nez drive.
Prodeje se ale iplné nezastavily. Vzdy tubude
néjaka cilova skupina, ktera bude mit dosta-
teCné prijmy.

Ale ona skupinabude podstatné mensi, tak-
Zeiprodeje vas developert budou nizsi. Jak
nato budete reagovat?

Ve srovnani s okolnimi zemémi se v Praze
dostava na trh byt hrozné malo. Ve Varsavé
se ro¢né povoluje 20 az 25 tisic bytt. V Pra-
ze to v poslednich deseti letech je v praméru
tfi az pét tisic. A takové mnozstvi lidi, ktefi
majinato, aby si byt koupili za sou¢asné ceny,
v Praze vzdy bude. Nékteii konkurenti jiz avi-
zovali, Ze zastavi vystavbu. To znameng, Ze
jesté vic omezi ptiliv novych byt na trh, aby
se nevystavovali situaci, kdy budou dlouho ¢e-
kat na kupujiciho. Zjednoho pohledu je to po-
chopitelné, my touto cestou jit ale nechceme.

A uvazovali jste o tom, Ze byste néjaky pro-
jekt pozdrzeli? Pfipadné jej zkusili pfepro-
dat nékomu jinému?

V Cesku ted stavime hlavné logistické budovy.
Azvazovalijsme, ze nyni prodame aredl, ktery
dokoncujeme u D1. Ale situace tomu nenahra-
va. Nejsme nuceni areal prodat, je kompletné
pronajaty, nese stabilni vynos. Zatim si ho po-
nechame a s prodejem pockame na piithodnéjsi
dobu. Nicméné na trhu je ted docela pretlak
nabidky raznych projektt. V poslednich le-
tech se totiz do developmentu pustily i firmy
mimo obor. Jsou to rizné finan¢ni skupiny
nebo ti, ktefi ziskali penize z IT sektoru a chtéli
je zhodnotit nanemovitostnim trhu. Zjistili ale
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zahy to, co my, kteti vtom podnikame, vime uz
dlouho. Ze prosadit stavebni projekt v Cesku
je mimoradné obtizné. Do toho navic pfisla
doba, kdy zacalo byt slozité ziskat financovani.
V dobé vysokych urok jim tak nyni pfestava
vychazet ekonomika projekti. My v takové si-
tuaci nejsme. Nepottebujeme rychle prodavat,
abychom ziskali penize. Pokud ptijde nabid-
ka, budeme se ji zabyvat, ale nezvazujeme, Ze
bychom aktivné hledali kupce. Naopak, nyni
spise kupujeme my.

Kdyz se vratime k bytiim, budete se snazit
konkurovat na trhu cenou? Ze byste zlevnili
tfeba o pét procent...
Cena je dohoda mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Musi byt takova, aby se vyplatila prodava-
jicimu a kupujici byl ochoten na ni pfistoupit.
Budeme tedy prodavat za nejvyssi dosazitel-
nou cenu, ostatné tak, jak to délajakykoli jiny
podnikatel vjakémkoli oboru. AZ byty uvede-
me na trh a stanovime cenu, teprve pak uvi-
dime, jak na nabidku nasi zakaznici zareaguji.
Je tézké predpovidat, jak bude nas produkt
piijiman na trhu. Bud to koupi, nebo ne a pak
pripadné cenu snizite. To je standardni postup.
Prodej byt neni totézjako prodej rychloob-
ratkového zbozi, tieba jogurtu. Neprodavate
stejny vyrobek, jen v jiném obalu. To bychom
museli byt vsituaci jako v Polsku, kdy na stej-
ném misté stavi dal$i konkurenti, abychom
pripadné mohli soupefit cenou. Jednotlivé
projekty se od sebe dramaticky lisi. Lokalitou,
vybavenosti v okoli, dostupnosti a samoziej-
mé také standardem, v jakém jsou vybudo-
vany.

TakZe se budete snazit prodat za stejné ceny
jako dfive,akdyzZ se to v dobé recese a slabsi
poptavky nepodafi, zlevnite?
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zlevni recese, ale jen jejich masivni vystavba.

Foto: Hn - Vaclav Vaska

Za ceny, které odpovidaji kvalité nabizeného
bytuve chvili, kdy za¢neme prodavat. Pramér-
né ceny v Praze taky mohou byt za rok nebo
za pul roku uplné jiné. Ale ne¢ekam to. To je
vidét i zreakce konkurenti, ktefi pozastavuji
projekty. I dfive $lo na trh ro¢né tii az pét ti-
sicbytt, cozje nedostate¢né. Potieba je tiplné
jind. My si tady v Praze myslime, Ze deset tisic
byt by bylo hodné. Ale nebylo. To by k pokle-
su cen nevedlo. K tomu by byla tfeba opravdu
velka konkurence.

Podivejte se na benzin, kde je konkurence
silnd. Vjednu dobu se psalo o tom, jak ma stat
kvuli vysokym cenam snizovat spotiebni darn,
aby to pro lidi bylo tunosné. A vSechny benzin-
ky mély vysoké ceny, jak ty na hlavnich tazich,
tak ty v zapadlych mistech. Ale par tydnii nato
zafungovala konkurence a ceny zacaly klesat.
Protoze kdyZ jsou ceny v$ude stejné, nikomu
se do toho zapadlého mista nevyplati pro ben-
zin zajet a koupi ho rovnou na hlavni cesté. Trh
si umi poradit, jen mu stat musi dat prostor
a to se u nas bohuzel nedéje. Uz vic nez deset
let stat ceny umeéle deformuje tim, Ze na trh
pousti malo bytd.

Jaké projekty letos chcete uvést na trh?
Planujeme nékolik stovek bytd. V Polsku za-
hajujeme druhou etapu varsavského projek-
tu, ktera zahrnuje stavbu vice nez 272 bytt.
V Srbsku pokrac¢ujeme ve stavbé naseho prv-
niho bytového projektu a ptipravujeme dva
dalsi, v Madarsku jsme ziskali stavebni povo-
leni na kancelate i byty a v Latinské Americe
budeme mit stavebni povoleni na prvni dva
projekty. V Cesku momentalné fesime projekt
na Zizkové, kde jsme se v minulém volebnim
obdobi dostali do sporu s méstskou ¢asti, ale
véfim, ze se nam podafi dohodnout. Nabidli
jsme radnici celé jedno podlazi v budoucim
hotelovém domé s 30 obytnymi jednotkami.
Navrhli jsme jim prondjem na 10 let za jednu
korunu. Pfipravujeme také projekt na Smicho-
vé ana Luzinach.

Planujete rozjizdét realitni fond. Je na to
vhodna doba? Jak chcete lakat investory?
Investofi budou urcité opatrni, ale zarovern
penize do fondt davaji podnikatelé, manazefi
a subjekty, které finance maji. V dobé vysoké
inflace neni vyhodné je nechat lezet na tGctu.
Kdyz se podivame na nemovitosti, i Ceska na-
rodni banka odhaduje jejich nadhodnoceni
na desitky procent. A je to dané tim, ze dlou-
hodobé byla mala nabidka a velka poptavka.
Na strané nabidky se nic nezménilo, neprisla
néjaka masa realit. Takze néjakého dramatic-
kého poklesu cen se investofi obavat nemusi.
Navic nemovitosti jsou z dlouhodobého po-
hledu velmi stabilni investice.

Co do fondu chcete davat za nemovitosti?
Zvazujeme, Ze tam dame logistické nemovitos-
tinebo ubytovani hotelového typu, které chce-
me budovat na Zizkové, nebo tfeba bloky bytd,
které chystame v Madarsku. Tam stavime kan-
celarskou budovu, méla vedle ni vyrist druha,
ale tu jsme v covidu stihli predélat na bydle-
ni. Bylo nam jasné, ze dopady na kancelaisky
trh mohou byt dlouhodobé, ale po bydleni je
poptavka ve vSech hlavnich méstech sttedo-
evropskych zemi. I ¢ast tohoto projektu bude
ubytovani hotelového typu, které bychom radi
provozovali sami.

Cestou najemnich byti se vydat nehodlate?
Jsem developer. Stavime proto, abychom pro-
davali. Ja si stale myslim, Ze je trh nastaveny
tak, ze se byty prodaji. A v tu chvili je radéji
prodame a ziskame penize zpét na to,abychom
mohli koupit a postavit néco dalsiho.

Najaky vynos s fondem chcete cilit?

Tak daleko, abychom fikali konkrétni ¢isla,
jesté nejsme. Zatim pripravujeme strukturu
fondu.




