Jiri Pacal, CEH: rozdily v cenach katalogovych a
realnych jsou dramatické
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Pokud je porovname s tim, co se nabizi od developer( i na sekundarnim trhu, tak to vase tvrzeni nezni
moc realné.

To je pravé ta svizel. Dnes tady stran cen na rezidencnim trhu mame dva svéty: virtualni a realny. Ten
prvni vytvari nabidka developer( a realitnich kancelari. Ten druhy najdete na katastru, kam my si na rozdil
od jinych zajdeme. Takze vime, zac skutecné se prodava. A upozornuji vas, ze ty rozdily jsou dramatickeé.
Nebudu konkrétné jmenovat, ale jsou v Praze bytové projekty, které deklaruji ceny kolem 180 000 korun
za metr Ctverecni, ale prodavaji se ani ne za 100 000.

TakZe, kdo nepodlehne tomu nabidkovému klamu, mlzZe nakoupit velmi vyhodné?
Jisté.

Pak by se ovsem predpoveédi, které pocitaji s vyraznéjsim ozivenim poptavky uz letos, mohly naplnit -
a pak i ceny jit opét vzharu?

Developeri, realitky a banky doufaji, Ze se to brzy otoci pro né k lepsimu. Ale bude to slozitéjsi. Tyto
prognozy vychazeiji z toho, Ze je tady - nikoli zanedbatelna - zadrzena poptavka. Ze je prosté relativné
hodné lidi, kteri penize na byty maji, ale cekaji na vyhodnéjsi, tedy nizsi ceny. A azZ zjisti, Ze tomu tak
nebude, Ze zacnou nakupovat tak jako tak. Ja tomuhle scénari nevérim.

Proc?

Predevsim je pocetné mnohem slabsi populace mezi 25-32 lety, coz je hlavni skupina zajemc( o
novostavby. Silné roc¢niky odesly a nastupuji stale slabsi. Za druhé: z trhu odesli drobni investori, kteri v
minulosti predstavovali nemalou ¢ast poptavky. Ti hodné sazeli na trvaly rust cen bytd a samozrejmé i na
prijmy z pronajmu. Jenze ceny klesaji a najmy rovnéz. A za treti: krize radikalnim zplsobem zménila
mysleni mladych generaci. Jesté pred par lety pro né byl ,,in“ nakup bytu na hypotéku - neméli problémy
se ziskanim slusné prace a potazmo ani s vysi svych prijmu. Dnes je to jinak. Ani absolventi vysokych skol
nemaji nic jisté, uz se o né firmy nepretahuji. A v takové situaci je pro mladého clovéka financni zavazek
na patnact dvacet let a fixace na jednu lokalitu nepfrilis lakava. Pridejte k tomu banky, které uz nepujcuji

1/3


/home/stavebni-forum.cz/html/www//data/cms/16169/image-big.jpg

tak ochotné jako drive. To vSechno jsou faktory dlouhodobého charakteru, néjaky radikalni obrat nelze
oCekavat. Jinak receno: nadéje v rlst cen a vyraznéjsi oziveni vystavby v dohledné dobé jsou nerealné.

Mozna je to v tom, Ze byty jsou u nas stale spiSe luxusni komodita?!

To je pravda. Na prvni pohled ma v Praze vlastni byt skoro kazdy, konkrétné je jich 270 000, ale drtiva
vétsina z toho pochazi z privatizace bytového fondu. Developerské novostavby predstavuje pouhych 55 000
bytovych jednotek. Pripo¢téme k tomu odhadem 15 000 bytu v regionech - tfeba v Ostravé se za poslednich
deset let postavili pouhé dva tisice bytl. To vSechno vydélme dvaceti lety. Vyjde vam takrka nula, témér
nic.

A vy rikate, Ze stavét se bude spisSe jesté méne ...

Samozrejmé se stavét bude. My mame sice bytl dost, ale tak desetina bytového fondu je na zbourani. Ale
na komercni bazi se bude muset stavét za ceny, které je trh ochoten akceptovat.

Jakeé to jsou ceny?

Mluvme o Praze a konecnych cenach. Pro vétsi projekty v bézné lokalité je odhaduji na 35-40 000 korun,
komornéjsi objekty v lepsich lokalitach se mohou dostat na ceny 70-80 000 korun.

To by asi developeri oznacili za ekonomicky nemozné. Mize se viibec za takové ceny stavét?

Objektivné vzato samozrejmé ano. Kdyz se mohou v Podébradech se ziskem prodavat byty v cenach kolem
27 000 korun za metr, proc by to neslo v Praze?

Nejspis kvilli drahym pozemkam.

To je pravda. Rada projektti predstavuje ekonomicky nesmysl uz pravé kvdli cené pozemku. Jsou projekty,
kde se do konecné ceny za metr promitaji ¢astkou 20 000 korun. Pak to samozrejmé roste. To nemize
pokracovat. Rezidencni developeri se musi zacit chovat ekonomicky racionalné. To ale - podle mého
nazoru - rada z nich nezvladne.

[£44

Ja vim, Ze za tahle slova mne malokdo pochvali, ale: predevsim rezidencni development v téch
zlatokopeckych letech zdivocel. Nejde jenom o nakupy predrazenych pozemku, jeho naklady byly i jinde
nesmyslné vysoké. Neni tak daleko doba, kdy se s bankami pretahoval o manazery, utracelo se hodné a za
nesmysly. Proto ten pla¢ nad soucasnymi pozadavky bank stran vlastniho kapitalu. Kam developertim
zmizely penize z téch lepSich dob? Trochu neslusné: prozraly se. Tohle zménit, to znamena zménit
mentalitu managementu developerskych spolecnosti. A to leckdes prosté nepujde.

Pane rediteli, vy jste realitni medialni hvézda, ale malo se vi o vasi spolecnosti - Central Europe
Holding?!

Telegraficky: obchodujeme, investujeme, pronajimame nemovitosti a také monitorujeme a analyzujeme
trh - podstatnou slozkou nasi ¢innosti jsou totiz poradenstvi a konzultace. Diky tomu poslednimu mame k
dispozici velké mnozstvi informaci. Myslim, Ze nase databaze je hodné unikatni.

Jaké je dnes realitni portfolio CEHu?

Mame celkem 15 dom, coz dohromady predstavuje 20 000 metrd ctverecnich najemnich bytd a 4 000
metrd nebytovych prostor.
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Hodlate ho rozsirovat?

Nakupovali bychom radi. JenzZe neni co.

To zni v dobach odbytové krize prinejmensim podivné?!

Ale je to tak. Na prazském trhu je dnes tak 60-80 ¢inZovnich domu, ovSem v cenach ekonomicky
nesmyslnych, umoznujicich rocni vynosy kolem 1-2 %. Prodavajici jsou obvykle cizinci, vétsinou Italové,
kteri uz Cesky trh nepovazuji za prilis atraktivni a chtéli by odejit. Ale netlaci je zadna akutni nutnost
prodavat a tak ceny drzi na predkrizové Urovni. Za ty nakupuji jen ti, kdo maji hrdzu z inflace.

Kdo je vlastnikem CEHu?

Dvé fyzické osoby, jednou z nich jsem ja, a Svycarska investicni spolecnost.

16.02.2010 08:58, SF / Petr Bym

3/3



