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Vyssi standard, méné poZadavkld na zmény

V rezidenci Prokopova zvolila firma takovou cestu, kdy dim patfi uz zakladnim vybavenim do vyssich stfednich
standardl, ma vybaveni hotelového typu se ¢tyfiadvacetihodinovou recepci, pres niz klienti prochazeji do
svych bytovych jednotek. To s sebou sice nese vyssi naklady na spravu budovy, ale klienti jsou s tim na
pocatku seznameni, takze je to neprekvapuje.

,»,Pokud jde o jednotlivé prvky vybaveni bytovych jednotek, zatimco vétSina konkurentt nabizi nizsi standard a
poskytuje prostor pro klientské zmény, my jsme od pocatku vsadili na vyssi standard jak v podlahach tak ve
tvaru dveri a kovani a samozrejmé v sanité. Tim jsme si jako developer zjednodusili situaci, protoze

zakaznici prakticky az na drobné vyjimky klientské zmény nevyzaduji, a pokud ano, tak jen v malickostech, “
zdlraznila Marta Fejtkova. Jinak podle jejich zkuSenosti klientské zmény prinaseji developerim problémy,
protoze klient jednak presné nevi, co si preje a zadruhé, nez dojde k rozhodnuti, znamena to enormni
zpozdéni ve vystavbé, nemluvé o problémech se shanénim materialt v sou¢asném stavebnim boomu.

Sourek komentoval stanovisko Fejtkové slovy, Zze uvedeny princip predchazet pozadavkim na klientské zmény
zavadénim vyssich standardd se mu libi, protoZe ho povaZzuje za adekvatni. PrestozZe se nékteri developefi v
soucasnosti touto cestou vydavaji, stale jsou v mensiné. ,Vétsina developeru nadale drzi standardy nizko,
prestoze své produkty slovné oznacuje za exkluzivni a pripominky resi formou klientskych zmén,“ pripomnél
Michal Sourek.
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Klientské zmény jsou nutnym zlem

Podle dalsiho panelisty, Tomase Klimy (CRESTYL management), je prevazujici snahou vsech developerl mit
s klientskymi zménami co nejméné prace. Pristup developer( prirovnal k pristupu vyrobct automobild.

,U japonskych vozu si zakaznik muze vybrat radové ze tri variant. U némeckych vozu je variant bezpocet, ale pri
srovnani jsou vozy z devadesati procent stejné,“ uvedl Klima. Spolecnost Crestyl, kterou zastupuje, zastava
nazor, ze neni-li schopna zarucit vyrazné vyssi standard pro vsechny klienty, musi jim poskytnout moznost
klientskych zmén na dodavany nizsi standard, coz, jak priznal, je mnohdy provazeno stresovymi situacemi.

Proto doporucuje probrat s klienty poZadované zmény hned na pocatku a zaroven je také pisemné zakotvit

ve smlouvé. Sedmdesat procent klientu si podle Klimy vybere byty se standardnim vybavenim pokud jde o
podlahy, dlazbu a obklady. Vétsina klientskych zmén, zejména u v soucasnosti realizovaného projektu

Barrandov Hills, se tyka posunuti dveri, kdy predevsim u byt 2+kk se timto zplsobem da vyrazné pozménit
dispozice bytu.

Lpéni na zastaralych normach

V této souvislosti se diskuse stocila na rigiditu ¢eskych norem, které urcuji, ze toaleta nesmi byt primo pristupna
z obytné mistnosti nebo z obytné kuchyné, coz vytvari v praxi problém pri koncipovani otevieného zadveri a

na né navazujici haly, ktera propojuje jednotlivé mistnosti v byté a méla by byt vlastné v souladu s normou
oddélena dvermi. Klienti to odmitaji a v praxi se to pak podle Tomase Klimy musi resit docasnou instalaci
jednoduchych posuvnych dveri, které se po kolaudaci demontuji.

Podle Michala Sourka jde o zastaralou normu ze 3edesatych let, kterou se od té doby nikdo neobtéZoval posoudit
z hlediska ucelnosti a tudiz zvykové pretrvava. Tomas Klima oponoval s tim, ze jde o novou normu z roku
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zhruba 2004, nacez Michal Sourek opacil, ze by si téma norem omezujicich vystavbu mozna zaslouzilo
samostatné diskusni forum.

Vyvojové trendy o¢ima developert

Dalsim tématem diskusniho setkani byla otazka reagovani developer(i na makroekonomické trendy. Jak Michal
Sourek zduraznil, hospodarské vysledky v Ceské republice prekonavaji ocekavani, a i z podstaty

konzervativni instituce, jakou je bezesporu Ceska narodni banka, nevidi aktualni hrozbu podstatnéjsiho

ristu Grokovych sazeb. V Ceské republice tak podle Sourkovych slov existuje velmi priznivé prostfedi pro
investice do nemovitosti. ,,Jaké trendy vyvoje vidi za této situace developefi,“ ptal se Sourek?

Marta Fejtkova pripomnéla, ze pomér ceny bytu a mzdy je v Praze 3x vétsi nez v Berliné, Vidni ¢i Hamburku a
ceny nemovitosti podle jejiho nazoru i nadale porostou, byt mozna ponékud pomaleji. Michal Sourek v této
souvislosti poznamenal, ze ho prekvapila situace na trhu byt( v Bratislavé, kde i pri prepoc¢tu kurzu ceské a
slovenské koruny mél pocit, Ze ceny bytu jsou vyssi nez v Praze, pricemz cenovy boom je tlacen pravé
rezidencni vystavbou, zatimco situace na trhu kancelarskych prostor je slabsi.

DPH jako strasak

V soucasnosti se podle nazoru Tomase Klimy stale hodné argumentuje moznym ristem DPH, coZ neni ani
tak makroekonomicky, jako psychologicky faktor developert v boji o klienta a o to, aby klient koupil hned
ted. Podle Sourka zku$enosti z okolni Evropy ukazuji, Ze tyto ,,strasaky“ maji nakonec na situaci na trhu
velice maly nebo nulovy vliv. Na Slovensku zvedli uz pred casem DPH u stavebnich praci na 19% a na trhu s
byty se to nijak neprojevilo. Pozitivnim faktorem je podle Sourkovych slov skutecnost, ze lidé v Cesku se
neboji zadluzit, ale pritom si stale zachovavaji zodpovédnost. Vezmeme-li souhrn vsech uvérd, které
domacnosti maji, vyrazné prevazuji pravé hypotéky nad spotrebitelskymi Gvéry, coz je pozitivni.

Cesky trh se stale vyviji

Trh u nas je podle Michala Sourka charakteristicky tim, Ze vétsina velkych hraca zde investuje
penize, které vydeélali nékde jinde. Tim padem je nic netlaci, klidné mohu pockat, az se jim podminky
pro investici budou jevit optimalni. Tomas Klima oponoval s tim, Ze i kdyz je developer soucasti
zahranic¢ni firmy, musi prokazat svoji financni efektivnost a nemlZe umrtvit penize v rozpracovaném
projektu; zahrani¢ni management by mu to prosté nedovolil.
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Michal Sourek v3ak trval na tom, Ze zahraniéni developer plsobici v Ceské republice radé&ji zastavi
stavbu ve fazi projektové pripravy, nema-li zajistén nasledny prodej bytt a nepljde do spekulativni
vystavby, zatimco v sousednim Némecku probiha 90% vystavby na spekulativni bazi - postavit a teprve
pak prodavat. Rozdilny pfistup podle Sourkovych slov prameni pfedevsim z rizné vyspélosti realitnich
trha.

Vizualizace:
1-3 - Rezidence Prokopova
4-6 - Barrandov Hills
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