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Stavati jsou ochotni jit s cenami
dold. Umozni nam to zlevnit byty,
rika majitel Ekospolu Korec

Stavebnim firmam

uZ nejde o Sponovani

owv vy

zisku, spokoji se s n

hlavné kdyz maji

Marcel Pencak

ajitel developerské firmy Ekospol
M EvZen Korec se jesté pred nékoli-

ka lety pral s konkuren¢ni Central
Group o postaveni nejvétsiho hrace na praz-
ském trhu s novymi byty. O to, kdo si smi
fikat lidr, dokonce vedli konkurenti soudni
spor. Posledni roky jako by se po Korcovi
slehla zem. Nyni vSak chysta comeback. Sta-
vét chce sedm tisic bytd, nakupuje pozemky
a na rozdil od konkurence tvrdi, Ze se rysuje
prostor pro to, aby developeti zleviiovali.

Jak moc ruast trokovych sazeb ovlivnil trh
rezidenc¢niho bydleni?

CNB zasadné zvysila cenu penéz. Ctrnac-
tidenni repo sazba se dostala na sedm pro-
cent, a hypotéky se tak staly prakticky nedo-
stupnymi. Dfive jsme na né prodavali kolem
poloviny bytt, ted je to do dvaceti procent.
Kupuji prakticky jen ti, ktefi maji vlastni
prostiedky. Dokud centralni banka zminé-
nou sazbu nesnizi, nelze ocekavat zvys$eni
poptavky po bytech.

Nevznika tlak na sniZeni prodejnich cen
nabizenych bytu?

Rada lidi Zije v piedstavé, Ze ceny byti bu-
dou muset klesnout kvili nizké poptavce.

foto E15 Michaela Szkanderova

Developeti, ktefi zacali stavét v dobé, kdy
byly ceny stavebnich praci velmi vysoké, si
ale nemohou dovolit byty ve svych projek-
tech zlevnit. Ptisli by o planovany zisk, do-
konce by mohli i prodélat. Nové zahajované
projekty ale urcité snizeni cen umozni.

Z jakého divodu?

Umoziuje to jedina véc, dohoda o snizeni
cen stavebnich praci. Pravé prodavame byty
v projektu Vyhledy Barrandov II, coZ je za-
kazka v hodnoté mnoha set miliont. V na-
Sem vybérovém fizeni byla fada stavebnich
firem ochotna jit na ceny, které by diive »
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» neakceptovaly. Uz jim nejde o Sponovani
zisku, spokoji se s niz$§im, hlavné kdyz maji
praci. Samoziejmé tohle je moZné jen za
predpokladu slev z velkého rozsahu zakazky,
coZ tento konkrétni projekt spliiuje. Jediné
diky tomu jsme jej mohli odstartovat a na-
bidnout velice pfijatelné ceny byti.

Jak vysoko jsou ted ceny?

Pramér trhu s novymi byty v Praze je pfi-
blizné kolem 150 tisic korun za metr ¢tverec-
ni, my nabizime ceny do 120 tisic. Vyvolalo
to obrovsky zdjem, takZe jsme v prvni viné
prodeje, do niz jsme pustili asi padesat byt
dej na jeden byt jednomu zajemci. Vypozoro-
vali jsme totiZ riizné spekulace, kdy si nékdo
chtél koupit i pét bytti na preprodej, ¢imz by
se na mnoho nasich klienti nedostalo.

Které projekty mate ve fazi vystavby?
Jsou to Vyhledy Barrandov II se 300 byty,
kde béhem dvou mésict zahdjime stavbu.
Ekospol ma v zasobé 50 hektart stavebnich
pozemkd, na nichz je pfipraveno 15 projekt
se sedmi tisici bytt. K nejvétsim patii Eko-
city Hostivaf, kde chceme pfisti rok zacit
stavét 700 bytt. Z nejvétsich projekta v dal-
Sich letech pfijdou na fadu dva tisice byta
v Zapadnim Mésté, 2500 byt na Zli¢ing, kde
vyroste nova ¢tvrt, a 700 bytt v Hornich
Pocernicich. Ostatni zaméry maji kapacitu
mezi 100 a 300 byty.

Museli jste realizaci néjakého rezidencni-
ho projektu odlozit?

V jednom ptipadé se to stalo, je to projekt
vylozené vhodny na prodej lidem, ktefi ne-
jsou investory. Posuneme ho do doby, kdy
budou hypotéky nékde kolem t¥i procent.

Vyhledy Barrandov II tedy fadite mezi
projekty s investi¢nimi byty?

Ano. Sice se na jedné strané udava, ze se byty
neprodavaji, ale nam se diky zavadéci cené
ozvalo ohromné mnozstvi zajemcti. Uvidime,
jak to bude v dalsich etapach, kde uz tro-
chu zdrazime. Véfime ale, Ze rozumna cena
a dobra lokalita nase byty prodaji, i kdyz to
nebude na hypotéky.

Jak v takovém priipadé vypada ziskovost
projektu?

Nebudu zastirat, Ze v nasich projektech pra-
cuyjeme s minimalnimi ziskovymi marzemi.

EvZen Korec (66)

* Je majitelem developerské spolec¢nosti Ekospol,
kterou zaloZil v roce 1992 po navratu ze zahranici.

e Predtim se jako védecky pracovnik vénoval
molekularni biologii a genetice, piisobil
na nékolika zapadoevropskych univerzitach.

e Jeho firma za tficet let postavila vice nez deset
tisic bytd.

Nasi dlouhodobou strategii neni vydélat co
nejvice na jednom bytu, ale prodat co nejvice
bytt. Na druhé strané developersky projekt
podle mé nemtiZe mit niz$i rentabilitu vyno-
st neZ 20 procent, a to po odec¢teni veskeré
rezie. Dostat se do téchto parametr a zaro-
ven zachovat pfiznivou cenu pro zakazniky
znamena dvé véci: Mit dobfe koupeny poze-
mek, ktery se do koncové ceny bytu promita
zhruba 15 procenty. A rozhodujici jsou nakla-
dy, za néz byt postavite. Za tficet let, co jsme
na trhu, uZ mame natolik optimalizované
postupy, abychom stavéli efektivné a neméli
v bytech jediny nevyuzity centimetr.

Diky vlastnimu kapitalu nemate problé-
my s drahymi bankovnimi Gvéry. Co vam
kromé nedostupnych hypoték prodrazuje
stavby?

Pomaly povolovaci proces. Primérna doba,
za kterou se povoli stfedné velky projekt do
200 bytt, ¢ini ¢tyti az pét let, vyjimkou neni
ani desetileta Ihtita. Tento aspekt podle nas
zdrazuje byty pro zakazniky minimalné o de-
set procent. KdyZz vezmu primérnou cenu
2+kk kolem $esti miliont korun, 600 tisic jde
na vrub ¢eského systému povolovani staveb.
Ten je svétovou raritou i z hlediska srovna-
vacich dat Svétové banky. V tomto ohledu
patfime mezi rozvojové zemé.

Co si v tomto smyslu slibujete od nove-
ly stavebniho zikona, ktera za¢ne platit
v pristim roce?

Stavebni zakon vyvolaval velké politické
stfety vlekouci se ptes dvé volebni obdobi,
ale nakonec doslo ke kvalitni dohodé. Vét-
$ina ptivodnich principl ztstala i po zmé-
né vlady zachovana, novela tak podle mé
zasadné zrychli vystavbu projekti. Nejvétsi
soucasnou brzdou je ziskavani stanovisek
dotc¢enych organt statni spravy (DOSS), kte-

rych je zbyteéné moc. Nyni nastala redukce,
ktera sice mohla byt razantnéjsi, ale diky za
ni. Shanéni stanovisek navic ze stavebnika
prechazi na stavebni ufad, diky digitalizaci
by nemélo dochazet k ¢asovym ztratam.

Vitam také takzvany souhlas fikci, ktery
znamena, ze pokud se organ v dané lhuté
nevyjadri, bere se to za kladné stanovisko.
Kondi také odvolavaci kolecka, nyni se po
rozhodnuti o odvolani nebudou spisy vra-
cet zpét na prvoinstané¢ni stavebni Ufad, ale
definitivné rozhodne jeho nadfizeny organ.
Rovnéz doslo ke striktnimu slouceni izem-
niho a stavebniho #{zeni do jednoho. Véfim
tedy, ze od 1. 7. 2024 se systém vyznamné
zrychli. Je $koda, Ze jsme se k tomu dopraco-
vali s tak velkym zpozdénim.

Od loniského roku se budovy z hlediska
energetické narocnosti sméji stavét mini-
malné v kategorii B. Vidite v tom problém?
Samozfejmé i to mélo vliv na zdrazovani
bytt. Navic nékteré s tim spojené naklady
jsou tcelné vynaloZené, jiné uz méné. Napfi-
klad rekuperace, tedy fizené vétrani, je z pro-
vozniho hlediska pro uZivatele vyhodna, pro-
toze etii naklady na teplo. Rada klientt ale
tento systém nevyuziva, protoZe to znamena
od podzimu do jara neotevfit okno.

Na vzestupu je trend, kdy investi¢ni fondy
nakupuji v reziden¢nich projektech vice
byti a pak je nabizeji k pronajmu. Vydate
se touto cestou?

Tuto cestu sledujeme. Ony fondy, které ne-
budu jmenovat, oslovuji v§echny vyznamné
developery. Snazi si zajistit vétsi portfolio
najemnich bytd, o které je nyni mezi lid-
mi logicky obrovsky zajem. Navic se jedna
o bezrizikovou investici se slusnym vynosem
a velmi rychlou likviditou.

O vlastnim provozovani najemniho bydle-
ni neuvazujete?
Sami pronajimame nékolik desitek bytu
v historickych domech, dva mame v Pra-
ze 7 vCetné naSeho sidla a jeden v Praze 10.
V novostavbach vsechny byty prodavame,
a to z jediného duvodu: Prondjmy by nam
sice dlouhodobé zhodnocovaly penize, ale
my veskeré svoje projekty financujeme bez
uvéra z vlastnich zdroja a potfebujeme na to
odnékud prostiedky. Pjcovat si v zadném
pfipadé nechceme. |
vice na e15.cz




