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Co se vam vybavi, kdyz se fekne Cesky statisticky tifad?

V prvni fadé se mi vybavi respektovand instituce s dlouhou tradici a vy-
bornou reputaci. Analyzy a studie vydavané Ceskym statistickym ttadem
jsou pro mé cennym a pravidelné vyuzivanym zdrojem informaci pro
mé manazerské rozhodovani. Nejéastéji vyuzivam studie a analyzy sta-
vebniho a bytového trhu, vyvoje v poctu stavebnich zakazek, vydanych
stavebnich povoleni a informace o zahdjenych a dokonéenych bytech.
Jejich nejvétsi vyhodou je nezavislost, pesnost a ovétitelnost, v analy-
zéch CSU neni prostor pro spekulace a pripadné zdmérné manipulace
vysledkl. A to je dobfe.

Predpokldddm, Ze béhem své védecké cinnosti jste se statistikou prichd-
zel do styku bézné. Nebo jste se s ni sbliZil az pii podnikdni:
Mite pravdu. Svou védeckou kariéru jsem spojil s onkologii, pfedevs§im
s vyzkumem pric¢in vzniku rakoviny na virové bazi. Pti testovani nasich
hypotéz jsme Casto vychazeli pravé ze statistik z pozorovani jednotlivych
vzorku pacientd.

Pro rozhodovani v jakémkoli oboru podnikéni je pak statistika kli¢ova.
Z dat zvetejiovanych CSU lze ziskat velmi cenné informace o velikosti
a potencidlu cilového trhu, trendech v jeho vyvoji a mnoha dalsich as-
pektech. Zasadni pfinos statistik pro spravné manazerské rozhodovani je
také diivodem, proc¢ jsme v Ekospolu zhruba pred péti lety zacali detailné
monitorovat prazsky developersky trh. Dnes je na$ systém monitoringu
a analyzy respektovanym zdrojem nejen pro média, ale vysledky nasich
analyz a predikce vyvoje trhu s byty casto cituji také banky a poraden-
ské spole¢nosti.

Jak velky vliv na prodej bytii maji vyhodné nabidky hypoték? Pokud by
banky velmi vyrazné ptitvrdily s poskytovanim hypoték, mnoho byti
by se asi neprodalo. Nebo se vloni byty nekupovaly pouze kviili tomu,
Ze byly predrazené?
Vliv dostupnosti hypoték na poptavku po vlastnim bydleni je naprosto
zasadni. Podle dat z naseho prodeje financuji ¢i spolufinancuji 4 z 5 na-
$ich zdkazniku své bydleni formou hypotéky.

Data z naseho monitoringu hovofi o tom, Ze se vloni byty prodava-
ly Iépe neZ v roce 2009. V roce 2009 se prodalo v Praze celkem 1 941
novych bytt, vloni pak jiz 2 691. Trh tedy vzrostl o vice nez 38 %, coz
viibec neni $patné. Dilezité je ale vysvétlit metodiku - prodej bytu
v na$em pojeti je realizovdn v momenté podpisu rezervacni, pfedkupni
nebo kupni smlouvy, nikoli aZ v momenté zapsani vlastnika do katastru
nemovitosti. Z vlastni praxe totiz vime, Ze zhruba 70-80 % vsech byta
v novostavbach je prodano jiz ve fazi vystavby nebo dokonce jesté pred
jejim zahdjenim. A tam je ¢asovy posun od podpisu smlouvy k zaneseni
vlastnika do katastru v rozmezi zhruba 12-18 mésictL.

Pokud byl tedy v roce 2010 nizky pocet zapist do katastru, znamena
to, Ze redlné v druhé poloviné roku 2008 a v roce 2009 byla takto nizka
poptavka po bydleni.

Podepsala se hospodatskd krize néjak vyrazné na chovdni developerii?
Nebo jim jen stacilo necelé dva roky pockat, az se budou byty zase ku-
povat? Ty se prece jen tak nezkazi.

Krize rozhodné developerskému trhu pomohla, vyrazné se procistil.
Podle nasich dat se pocet aktivnich developert, ktefi stavi ¢i prodavaji
v Praze alespon jeden rezidencni projekt s 50 a vice byty, snizil ze 115
na pocatku roku 2008 na 67 na konci roku 2010.

S tezi o tom, Ze ,,byty se jen tak nezkazi‘, nemohu souhlasit. Kazdy
byt, ktery je po dokonéeni neprodany, znamena pravidelny mési¢ni
néklad. A to nemluvim jen o pravidelnych poplatcich, ale také o ad-
ministrativnich nakladech, ndkladech na marketing a tak dale. My ma-
me v Ekospolu velmi striktni pravidlo, Ze kazdy z nasich reziden¢nich
projekttt musi byt v dobé dokonéeni vyprodany. Pokud by ndim nékde
zustalo vice nez 10 % neprodanych byttt po dokonceni, byl by to pro

nds nedspésny projekt.

Mnoho byti v Ceské republice je v panelovych domech. Jak je to s je-
jich Zivotnosti?
Jsem presvédcen, ze masivni vystavba panelovych sidlist byla reakci na
populaéni boom a byla projektovana s Zivotnosti na néjakych 40-50
let. Dnes jiz obyvatelstvo sidlist zdaleka neni tak homogenni, jako bylo
v dobé, kdy se do domu stéhovali prvni obyvatelé, a to prinasi nékteré
problémy. Desetitisicova panelova sidli§té jsou jistym dédictvim doby,
kterd je jiz dnes pfekondna. Odklon od bydleni v panelovych domech
k novostavbam je zfejmy a v budoucnu bude akcelerovat. Podle mne
opravdu hrozi, Ze se ¢asem ze sidlist stanou ghetta, jako napt. v nékte-
rych ¢astech Berlina, které pattily do byvalého vychodniho Némecka.
Moderni standard bydleni je dnes jiz uplné nékde jinde, pocinaje
spotebou energii a konce tfeba standardem vybaveni a poctem obyvatel
v domech. A lidé to védi.

Jak se vy dividte na paneldky? Jsou naptiklad proti cihlovym domiim
opravdu tak Spatné nebo prosté v dobé jejich vystavby nebyla jind
moznost?

Do velké miry jsem jiz odpovédél vyse. V dobé, kdy se prvni panelové
domy stavély, byly na urovni tehdejsich standardii. Dnes je ale kvalita
bydleni v paneldku v porovnani s kvalitnimi novostavbami nesrovna-
telnd, a nejde jen o technicky stav a moznosti budovy. Jde také o troven

lokality, klid, blizkost ptirody, souziti se sousedy apod.

Vase spolecnost se soustteduje na Prahu. Je v Praze jesté dostatek mist,
kde je mozné stavét? Nebude to na iikor zelené?

Myslim si, ze pokud je nova vystavba projektovana citlivé, pak méstu jed-
noznaéné prospiva. Nové byty se nestavi na tikor zelené, ale v lokalitach,
které uzemni plan definuje jako vhodné pro vystavbu. Mate ale pravdu
- vhodnych lokalit pro vystavbu kvalitniho bydleni je v Praze skute¢né

nedostatek. A to mluvim za Ekospol, ktery je jednim z nejvétsich vlastni-
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kit pozemk v Praze a okoli. Jen v Praze vlastnime okolo 200 tisic metra
¢tverecnich, v Roztokdch u Prahy pak dalsich 300 tisic.

Lisi se néjak vyrazné developersky trh s byty v CR a v sousednich zemich?
Developersky trh v CR rovna se Praha, pak dlouho, dlouho nic, a pak
moznd nékterd vétsi krajskd mésta. Trh je tedy zatim velice koncentrova-
ny a je otdzkou mnoha desetileti, nez se to zméni. Lze piedpokladat, Ze
v zemich sociodemograficky a ekonomicky ptibuznych Ceské republice,
jako je napt. Slovensko, je situace velmi podobna.

Naproti tomu v rozvinutych zemich zapadni Evropy, jako napt. v Né-
mecku, je dostate¢né vysoka kupni sila i u obyvatelstva mensich mést.
V duisledku toho neni tamni trh tolik koncentrovany do nejvétsich mést,
ale developerské projekty vznikaji jako prirozend reakce na poptavku
po novém bydlen{ i v mensich méstech. Do tohoto stavu dospéje Ceska
republika az za nékolik desitek let vyvoje, az se Zivotni uroven a kupni

sila Cechtl vyrovna se zapadni Evropou.

Zabyvdte se vyhradné bytovou vystavbou. Neldkd vds aspori trochu
i nebytovd? Postavit néjaky ten hotel, skolu, nemocnici nebo ndkupni
centrum je urcité také zajimavé.

Vychazim z presvédceni, ze ¢lovék by mél délat to, co déla nejlépe. Prede-
v§im proto se specializujeme vyhradné na rezidenéni vystavbu. Druhym
faktorem je navratnost investice - cilem reziden¢niho developera je koupit
pozemek, Gizemi néjakym zptisobem rozvinout, vyprojektovat, a nasledné
byty postavit a prodat. V pripadé komer¢nich nemovitosti vstupuji do
hry dalsi faktory. Nemovitost se musi nejprve pronajmout a teprve poté

ji Ize prodat. Komer¢ni nemovitosti navic prodavite fondam, které se

L

na takové investice specializuji, nikoli koncovym uzivateltim. O jiné nez
reziden¢ni vystavbé tedy neuvazujeme.

A ta nejdiilezitéjsi otdzka na zdvér, vyplnil jste sc¢itaci formuldie?
Samoziejmé, s¢itaci formulare jsme s rodinou vyplnili par dnt po ob-
drzeni. Jiz nyni se té$im na statistické vystupy ze s¢itani. Zajimaji mne

predevsim data o ndgjemnim a vlastnickém bydleni a jeho vyvoji v ¢ase.
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RNDr. Evzen Korec, CSc.

VZDELANI: Je absolventem Univerzity Karlovy, obor molekularni bio-
logie a genetika. V roce 1981 ziskal titul RNDr. V letech 1983-1986 byl
védeckym aspirantem v Ceskoslovenské akademii véd. V roce 1986
ziskal titul CSc.

JINA CINNOST: Od roku 1986 dlouhodobé pobyval v zahrani¢i — Né-
mecko, Anglie a Francie - kde pracoval na univerzitach v Géttingenu,

Londyné a Pafizi.

ZAMESTNANI: V roce 1992 zalozil a od té doby fidi spole¢nost EKOSPOL
a.s., ktera patfi mezi predni developery v Ceské republice.

Tomas Chramecky | odbor vnéjsi komunikace




