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Rozhovor

Velky projekt se
povoluje 5 let. To
byty prodrazuje

Cena bytu do 50 metru ¢tverecnich by neméla
prekrocit dvacetinasobek ro¢niho najjemného v dané
lokalité, rika predni cesky developer Evzen Korec.

Jakub Pokorny,
Vaclav Janous
reportéri MF DNES

hcete koupit byt a hledate

mezi drahymi nabidkami né-

jakou levnéjsi? Vycihejte si

dobu, kdy developefi stavéji

velky bytovy projekt a potre-
buji najednou prodat mnoho byta.
»Zadné vyrazné zleviiovani novych
byt v Praze bych vsak necekal. Mtize
za to i nefunkcni stavebni legislativa,“
fikd majitel developerské firmy
Ekospol EvZen Korec.

Bude problém drahého bydleni
primérného Cecha strasit jesté za
dalsich deset nebo dvacet let?

V Cesku neni stavebni pravo, ale le-
gislativni Kocourkov. Statistiky Svéto-
vé banky, které ho zarazuji mezi nej-
horsich dvacet zemi na svété za mno-
hé africké staty (v délce stavebniho
fizeni - pozn. red.), ukazuji jen ¢ast pro-
blému. Svétova banka resi pouze le-
gislativni lhtty, skutecnost je mno-
hem horsi. Velky bytovy projekt se
pramérné povoluje pét let, coz ma vel-
mi negativni dopady na celou ekono-

miku. Pravé nefungujici stavebni pra-
vo a absence nového stavebniho zako-
na bude jednou z pricin oc¢ekavané re-
cese v Cesku.

Jak dlouho by se mél povolovat?
Bytovy projekt, ktery se u nas povolu-
je pét let, se v Némecku povoli za
méné nez rok. Vétsinou za pul roku.
Cesko tipIné zablokovalo stavebni pro-
cesy. Setka se s tim i kazdy, kdo chce
stavét rodinny dam.

Co je pricinou?

Nemame dobry stavebni zakon. Sys-
tém povolovani v Némecku bez vétsi
zmény funguje 40 let, zatimco u nas
jsme meéli uz pres tficet novelizaci sta-
vebniho zakona a nyni se pripravuje
zcela novy. Zasadnim problémem je
nedodrzovani spravnich lhiit. Staveb-
nik musi nejprve ziskat stanovisko
dotéenych organd statni spravy
a spravcu siti, kterych jsou desitky.
Zakon sice rika, Ze by to mél dostat
do mésice, maximalné do dvou. Té-
mér Zadny urad to ale nedodrZuje.
Nékde to trva rok.

Proc¢? Maji malo lidi?

Zasadni problém je Spatné nastaveni
systému. Pozadovana stanoviska od
takzvanych dotCenych organd statni
spravy, kterych jsme u naseho aktualni-
ho projektu Ekorezidence Hodkovicky
museli oslovit rovnych Sedesat, by vi-
bec nemél ziskavat stavebnik, ale sta-
vebni Gifad, a to digitalné. Elektronicky
by se mélo fesit vydavani dazemniho

rozhodnuti a stavebniho povoleni. Aby
kazdy mohl jasné vidét jednotlivé kro-
ky a kdykoliv zkontrolovat, zda jsou do-
drzovany vSechny lhtty. Pratahy totiz

Casto zpusobuji i stavebni Grady, které
jednani netimérné prodluzuji.

Vratme se k prvni otazce. Bude pro
primérného clovéka byt za deset
let dostupnéjsi?

Zadné vyrazné zleviiovani novych
bytli v Praze bych necekal. Urcité ne
u téch s primérnou cenou kolem 85
az 90 tisic za metr ¢tverecni, u téch
by naopak letos mohla cena jesté o
pét procent vzriist. Nejdrazsi byty s
primérnou cenou presahujici 120 ti-
sic korun za metr ¢tverecni vSak uz
narazily na svijj strop a nemyslim si,
Ze by tam byl prostor na zdrazeni. Po-
kud tyto byty nepatfi do luxusni kate-
gorie, budou muset v budoucnu zlev-
nit.

Takze jen potvrzujete, Ze ani v bu-
doucnu - a to zvlast v Praze - byty
moc dostupné nebudou.

Soucasny tristni stav se ndm viibec ne-
libi. Strategie Ekospolu je zalozena na
principu stavét velké mnozstvi byta
dostupnych stfedni tfidé. Ne pro boha-
té. Kdyz vezmu priimérnou cenu v Pra-
ze, tak ta je ted podle nasich statistik
103,5 tisice korun za metr ctverecni.
Vétsina nabizenych bytti nyni presahu-
je stotisicovou hranici, coz bylo jesté
pred par lety vyhrazeno luxusnim pro-
jektiim. Dnes je to vSak standard a na-
jit néco levnéjsiho je opravdu pro-
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blém. Jednim z mala projektti s nizsi ce-
nou jsou nase Ekorezidence Hodkovic-
ky. Kdyz jsme je zacali prodavat, byla
primérna cena nabizenych byta 85 ti-
sic za metr ¢tverecni, i proto se tento
bytovy projekt uz skoro vyprodal.
Nicméné to jen doklada nasi strategii
nabidnout dostupnéjsi bydleni i za
cenu nizsiho zisku. Diky tomu az treti-
nu bytti prodame na doporuceni. Pro-
to ndm soucasné drahé byty viibec ne-
vyhovuji.

Vzdyt vitézi ,,bytové krize“ jste pra-
vé vy, developeri, prodate ted'i ,,ne-
prodejné“ lezaky.

Samozrejmé, prodaji se i byty, které
by za normalnich okolnosti byly nepro-
dejné. Pomalé povolovani staveb ale
zpusobuje to, Ze developefi maji v pro-
jektech dlouhodobé umrtvené velké
penize. KdyZ chceme stavét projekt,
musime vlastnit pozemek. Ekospol
vlastni ptil milionu metrt ¢tverecnich
pozemku urcenych k zastavbé v Praze
a v Roztokach u Prahy. Na nich pripra-
vujeme sedm tisic byt v sedmnacti
projektech. V téch 50 hektarech po-
zemkd mame umrtvenych vice nez tfi
miliardy korun.

A ty pozemKky se vam zhodnocuji?
Ano, jejich cena neklesa. Ale to neni
princip developerské firmy. My potfe-
bujeme mit relativné velky obrat.

Pred lety jste zvaZovali projekty
také v Ceskych Budéjovicich a v Plz-
ni, ale vyhodnotili jste si, Ze tam
neni kupni sila. Nezacnete prece
jen jednou stavét i v krajskych més-
tech, odkud se da dojizdét do Pra-
hy? Treba v Pardubicich, v Usti nad
Labem.

Stavét velky projekt, to znamena vice
neZ 150 bytd a na to v Cesku kromé
Prahy neni kupni sila, na rozdil od Né-
mecka, kde je stejna kupni sila v Han-
noveru jako v men$im Gottingenu.
Jesté trochu vyjimka je Brno. Tam se
realizovalo par projektii. Kromé Prahy
ma smysl stavét bytové domy také v je-
jim nejblizsim okoli.

Vy rad srovnavate Némecko a Ces-
ko. To se tam stavi o tolik vic, tfreba
irodinnych doma?

Aktualni statistiky nemam, ale vim, Ze
se tam stavéji i rodinné domy. Ale ne-
vim, jestli vic neZ v Cesku. V Némecku
vSak hlavné funguje najemni bydleni
Uplné jinak, podil lidi, ktery ho vyuzi-
va, je vyrazné vyssi. V Cesku je vlastni
bydleni stale povaZovano za spolecen-
sky standard a vétSina lidi ho preferu-
je. Lidé se tu stéhuji za pracovnimi pri-
leZitostmi jen do Prahy, z Prahy mini-
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Developer

Evzen Korec (63)
vystudoval na
Prirodovédecké
fakulté Univerzi-
ty Karlovy mole-
kularni biologii.
Pusobil na zahra-
niénich univerzi-
tach a po navra-
tu v 90. letech za-
lozil developer-
skou spole¢nost
Ekospol, ktera
po 28 letech na
trhu postavila
byty pro deset ti-
sic lidi. Velky mi-
lovnik zvirat téz
provozuje zoolo-
gickou zahradu
v jiho¢eském Ta-
bore.

malné. V Némecku jde o systém mno-
hasmérny.

Proc rikate, Ze Spatny stavebni za-
kon poskozuje lidi, kteri si kupuji
byty?

Spocitali jsme, Ze neiimérné prutahy
pri povolovani zvysi cenu nového
bytu o deset procent. Kazdy developer
to promitne do ceny. Nejenze ma nakla-
dy s povolenim projektu, ale jeSté ma
uloZeny penize v pozemku, na kterém
nemtize zamér realizovat. A téch deset
procent ceny bytu, kdyz vezmu pri-
meérné 2+kk v Praze, déla 450 tisic ko-
run. Zkratka naprosto nefunkéni sta-
vebni legislativa.

Jak se za poslednich deset let zméni-
la kvalita primérného bytu?
Zmeéna v kvalité bydleni neni zasadni.
Lidé si vybiraji jiné obklady ¢i vybave-
ni, ale to souvisi spis s vkusem. Zasad-
ni zménou je trend zmenSovani vymeé-
ry bytu.

Prodavaji se jeSté byty bez parkova-
ciho mista nebo balkonu ¢i terasy?

Balkon uzZ je dnes standard. Byty v pri-
zemi by zase mély mit predzahradky.
Takové pak z nabidky zmizi nejrychleji.

Pred lety se lakalo na niakup velmi
malych byt pod milion korun. Da
se néco podobného cekat i dnes?
Vzpomindte si dobre, stavéli jsme vel-
ké projekty v Hornich Mécholupech.
Konkurence stavéla naproti (Central
Group - pozn. red.). Tyto dva projekty
stahly kupni silu novych bytii v Praze.
Samoziejmé §lo i o marketing a téch
byt za milion bylo par. Redlna cena
garsonky tam ve skutecnosti byla 1,3
milionu korun. Dnes jsou cenové na
urovni 2,8 milionu korun.

Kolik bytii prodavite cizinciim?
U nas podle statistik je jen sedm pro-
cent zahrani¢nich klientd.

Jak nedavné zprisnéni hypoték za-
mavalo s trhem s byty?

Opatieni Ceské centralni banky vede
k tomu, Ze tfetina potencialnich klien-
tli, zejména mladych lidi, nedosahne
na hypotéku. A tak si musi poridit na-
jemni bydleni. Regulace trh poskodily.
Na mou kritiku uz reagovalo i vedeni
CNB. Cetli jste to?

Ne, ale ¢etli jsme, Ze guvernér CNB
chce danové potrestat lidi, kteri bu-
dou vlastnit dva a vice bytii.

To je Giplné nesmyslny niapad. Nedo-
tklo by se to jen investord, ale Casto
i obycejnych lidi. Malokdo si uvédomu-
je, ze tou vice zdanénou druhou nemo-
vitosti by mohla byt jeho vlastni chata
¢i chalupa. Vlastni byt kromé pravidel-
ného vynosu kolem péti procent roc-
né znamena také vhodné zabezpeceni
na stari. Jen ho musite dobre vybrat
a nepreplatit za neprodejny lezak.
Neni to pritom slozité, zvladne to
i laik, staci drzet se jednoduché rady.
Znate Korcovo pravidlo?

Ze vynos z bytu je Sest procent?
Trochu jsem jej upravil - na pét pro-
cent, aby platilo univerzalné. Cena
bytu by neméla prekrocit dvacetinaso-
bek ro¢niho nidjemného v dané lokali-
té. Abyste si jednodusSe porovnali, Ze
cena neni premrsténa ¢i predrazena.
Plati pro byty do 50 metri Ctverec-
nich, pro ty vétsi je to pétadvaceti- aZ
tficetinasobek.

Jak je na tom vas aktualni nejvétsi
projekt na Zli¢iné?

Zli¢in - to nebude jen projekt bytt, ale
kompletni infrastruktury. Postavime
tam matefskou skolu a pripravime po-
zemek pro novou zakladni skolu. Vy-
budujeme lavku mezi Repy a ZIici-
nem. Nas projekt na Zli¢iné opét na
trh vrati cenové dostupné byty. Zacit
stavét bychom chtéli na konci roku
2021. Soucasna situace na trhu mé
v$ak mrzi, nepodnikdm primarné kvi-
li penéziim, bavi mé i realizovat staveb-
ni historii Prahy.

Ale o penize vam urcité jde také, ji-
nak byste si nemohl dovolit koupit
a dotovat zoologickou zahradu
v Tabore.

To mate pravdu, provoz zoo mé stoji
nékolik milion® korun ro¢né€. Ale bez
toho by to neslo. Neznam Zadnou
sobéstac¢nou zoo v Evropé. Ro¢né pro-
voz dotuji Sesti miliony korun. Ale ja
mam ta zvirata fakt rad.



