Petr Urbanek: ¢eka mne hodné zajimavé prace
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Vy jste si projektem River City Prague stavél pomnik trvalejsi kovu. Ale jesté neni dokoncen, neodesel
jste prilis brzo?!

Vite, on to zdaleka neni mdj pomnik. Medialni nalepka ,,Urbanek udélal River City“, je vysledek toho, ze
jsem byl z celého realizac¢niho tymu pred deseti lety postaven do prvni linie. Ale land development je
dilem spolecnosti AHI a doslova klicovou postavou projektu byl Wolfgang Lunardon, muj byvaly kolega z
Europolisu - to on stanovil jeho zakladni strategii, jinak receno budouci tvar a kostru River City.

Jaka byla vase role v tomto projektu?

Moje role byla predné fidit pobocku Europolisu v Cesku - a projekt River City byl jeji dileZitou a medialné
znamou, ale nikoli prevazujici aktivitou. Prazska kancelar zajistovala vyjma akvizic novych projektu
vsechny ostatni ¢innosti - asset management, developerské sluzby a Ucetnictvi pro investory Europolisu na
uzemi CR. Projekt River City se stal velmi rychle cenénou komoditou, ktera nabizela na prvni pohled
jednoducha reseni mimo nastavenou strategii. Takze odpovéd’ zni: v ramci projektu River City jsem se
snazil at’ uz vice, nebo méné Uspésné nastavenou strategii proti takovym ,,najezdim* branit.

To by snad chtélo trochu vysvétlit.

Kdyz jsem v roce 2001 do Europolisu nastoupil, mél projekt River City presné a jasné definovanou strategii
a ta se také do konce roku 2007 pomérné Uspésné napliovala. Postupem doby se ovsem zvysoval zajem
téch, kteri méli dojem, ze védi nejlépe, jak ma projekt pokracovat. Vétsinou bohuzel bez pochopeni
dulezitych souvislosti a okolnosti. Ono to tak trochu souviselo se stavem realitniho trhu v téch letech. Ten
mnoha lidem pohybujicim se na realitnim trhu umoznoval nepremyslet nad tim, co délaji ¢i navrhuji. V
obdobi 2004 - 2007 byl vyvoj tak agresivné pozitivni, ze chyby prosté gumoval. | kdyz jste investoval do
Spatného projektu, rychlost vyvoje trhu tyto chyby alespon ve vysledovkach absorbovala bez ohledu na to,
Ze nemovitosti jsou jiz z povahy véci dlouhodobé investice. Pro radu Gc¢astnikd trhu neexistovala v té dobé
rozumna zpétna vazba a na trhu se proto zacala pohybovat a bohuzel pak i prosadila spousta radoby
realitnich odbornikd, jejichz kvalifikace - Feknéme eufemicky - nebyla nejlepsi.

Coz - naznacujete - platilo i pro Europolis?!

Bohuzel platilo. Nicméné pokud byste se podival na vysledky mnoha velkych realitnich investoru v regionu
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stredni Evropy, v tomto ohledu nebyl Europolis vyjimkou. Od prvopocatku krize v roce 2007, nazyvané v té
dobé ,,credit crunch®, se uz jakékoli chyby nenapravovaly samovolné a zacaly byt viditelné ve vyrocnich
zpravach. Hodné pres polovinu kapacity a energie mé i mych kolegtl jsme béhem poslednich let proto
museli vénovat minimalizaci dramatickych chyb, kterych se dopustili nasi kolegové z Rakouska pri akvizi¢ni
&innosti. Za véechny zminim nakup obchodniho centra Sestka.

Coz vas prestalo bavit?

Kratce receno - prestalo mné bavit byt odpovédny za pomérné velké financni objemy a vynakladat svou
energii na praci v nesystémovém prostredi bez transparentné stanovenych pravidel a strategie. A to o mém
odchodu nakonec rozhodlo.

No - zni to tak, ze vedeni velkych realitnich spolecnosti tak trochu nevi, co déla...

Ja bych asi tak ostra slova nepouzil. V obtizné dobé utrpéli ztraty ze svych investic vsichni. Nékteré
subjekty ale dramaticky vétsi nez jiné, proto nejde generalizovat. Pokud se ale pozorné podivate na
vysledky realitnich spolecnosti, které maji institucionalni pozadi ve stredoevropském regionu, potom
zjistite, Ze vétsina z nich ma ve svém portfoliu vysoky pomeér - diplomaticky receno - problematickych
investic. A pokud pljdete dale, zjistite, Ze jde vétsinou o spolecnosti, které mély bankovni pozadi.
Vysvétleni problému pak uz neni az tak slozité.
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Vétsina z nich neinvestovala vlastni kapital, ale kapital, ktery si v dobach jeho prebytku pdjcovala na
penéznim trhu. Ale investovat dlouhodobé do nemovitosti 100% pomoci Gvért nemlze jiz z povahy véci
stabilné fungovat. Respektive to funguje pouze v dobé rychlého ristu trhu, ktery trval nestandardné
dlouhou dobu. V okamziku, kdy se trh i na kratkou dobu vychyli negativné, se takovy zpusob investovani
hrouti se vSemi dusledky. Ve stfedni a vychodni Evropé pak v absolutnich hodnotach utrpély nejvétsi ztraty
realitni a financni instituce z Rakouska, mezi kterymi byl tento zpUsob investovani nejvice rozsireny.
Naopak vyse ztrat investoru, ktefi pouzivali ¢i dlouhodobé pouzivaji skute¢né takzvanou ,,equitu”, je
vétsinou nepomérné nizsi. Duvod je jednoduchy - musi byt, at’ uz diky legislativni regulaci, nebo prosté
proto, Ze jsou to jejich penize, vice obezretni.

Vrat'me se jesté k River City - odejit od nedokonceného projektu asi clovéka netési?!

Zajisté, ale jak jsem jiz rekl, River City nebyla jedina aktivita a dal to prosté to neslo. Kdyz dnes River City
mijim pésky, na kole nebo autem, tak samozrejmé nejsem nezicastnénym pozorovatelem. To, co povazuji
za dulezitéjsi, je skutecnost, Ze projekt podle mého snese dnes i do budoucna srovnani minimalné na
evropské Urovni a mozna i na té svétové. Jisté, projekt bude i pres néjaké peripetie pokracovat a doufam,
ze se neodchyli od dosud dosazené kvality. Je to ostatné jen pocatek rozvoje ohromného Uzemi od
Florence ¢i Rohanského ostrova az k Libenskému mostu. Zatim River City stoji jen na jedné noze, je
potreba rychle dokoncit domy u reky, aby Uzemi zacalo plnohodnotné Zit.

Opust'me ted River City, ktery vy jste opustil loni v dubnu. Co bylo pak?

Jedno z nejhezdich ét, které jsem za poslednich tricet let zazil: déti, kolo, hodné novych zazitkd. A pak
avahy, co dal.

Jak dopadly?

Z téch Gvah mi vykrystalizovalo toto: po devatenacti letech v oboru a na prahu padesatky se nebudu udit
néco jiného, prosté zUstanu v realitach.
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Ono se ovsem vi, Ze ty vase uvahy uz maji konkrétni vystup...

Ano, uz néjakou dobu jsem ve spojeni se spolecnosti M2 Real Estate. Jeji investori byli v minulosti spjati s
Karlin Group, v lonském roce ale doslo k oddéleni. Spolecné jsme vytvorili novou strategii firmy a ¢eka nas
podle mého hodné zajimavé prace.

A projekty?

Vite, jednotlivé projekty budeme predstavovat ve chvili, kdy budeme mit hotovy ,,domaci Ukol“ - to
znamena konkrétni vysledky.

Tak aspon typologicky.

Soucasné portfolio, které je v riznych fazich developmentu, tvori priblizné pul na pul kancelarské a bytové
projekty. Realizované budou v Praze, nékteré z nich v Karliné, ktery v prazskych souvislostech povazuji za
lokalitu s nejlepsim potencialem rlstu nejen z hlediska objemu projektu, ale zejména kvality prostredi.

Vyvozuji z toho, Ze stran trhu veérite v lepsi pristi!

Ano, trh se ozivuje, prilezitosti na ném urcité jsou. Ve strednédobém vyhledu ale nelze ocekavat, ze by se
vratily poméry z dob toho takzvaného boomu. Co se kancelari tyka, poptavka investorska urcité bude
existovat. Bude ale mnohem opatrnéjsi, vse se bude mnohem dukladnéji provérovat a mnohem vétsi diraz
bude kladen na kvalitu ve vSech ohledech. Na druhou stranu, volny kapital na trzich existuje a zase tak
mnoho moznosti k umisténi nema. Trhy akciové i komoditni jsou rozkolisané a tedy rizikové, a investovat
jenom do uméni a klenott donekonec¢na neni mozné.

Loni se v Praze dokoncilo jen 50 000 metru ctverecnich novych kancelari, letos to snad bude uz 100
000. Kdysi to byvalo 300 000 metra?!

Dulezitou otazkou je objem a struktura na strané poptavky. Cely kancelarsky segment tahne zejména
sektor sluzeb a jejich rozsah se zase odviji od vykonnosti ekonomiky. | pres pozitivni signaly to nevypada,
ze by Ceska ekonomika jela v pristich dvou az trech letech rychlosti vlaku TGV. TakZe je otazkou, zda bude
potreba vice bankér(, pravnikl, Géetnich, auditort ¢i lidi pracujicich v reklamé. Jinak receno - zvétSovani
firem asi v pristich letech nebude hlavnim motorem poptavky po kancelarskych prostorech.

Najemci se nejspis budou trochu jinak chovat, preferovat jiné véci nez v minulosti...

Ze strany najemnikld pGjde hlavné o to, aby ziskali vyssi kvalitu za mensi nebo stejné naklady. Ve stfedné-
a dlouhodobém vyhledu proto bude velky tlak na kvalitu. Nové projekty v tomto ohledu budou mit sance
uspét jen tehdy, pokud ji nabidnou. Velkou roli bude hrat i to, jak vlastnici starSich budov budou
pristupovat k jejich modernizaci. Trh bude rozvrstven do vice kvalitativnich kategorii, nez jsme byli
doposud zvykli. Vice nez dva miliony metr( ¢tverecnich kancelari, které v Praze jsou, predstavuje velkou
konkurenci uz dnes, spekulativni development proto bude nejspis v nejblizsich letech hodné omezeny.

Dost plno je rovnéz na bytovém trhu, presto se na néj vy a M2 chystate. Jaka je vase prognéza pro
tento segment trhu?

Tady vladnou Uplné jiné poméry. Rezidencni trh se stale pohybuje v oblacich velké iracionality. Vsichni uz
dnes ale védi, Ze ne vsechno, co se postavi, se automaticky proda. Trh s byty také dodnes nereflektuje
vztah ¢i souvztaznost mezi porizovaci nebo investi¢ni cenou bytu a jeho vynosovym potencialem, jako je
tomu u komercnich nemovitosti. Par let se bude trh jesté usazovat, ja spolu s tim ocekavam obnoveni
zajmu o najemni bydleni. | proto, Ze majitelé byt budou stale vice konfrontovani s realitou u starnoucich
a ne vzdy nejkvalitnéjsich budov. Totiz s tim, Ze se o byt ¢i dim museji starat oni sami, Zze vyménu okapu
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Ci opravu fasady za né nikdo nezaridi. Téchto zkusenosti bude pribyvat a leckdo asi prijde na to, Ze bydlet
v najmu je docela pohodlna a financné vyhodna alternativa.

Vlastnické bydleni je ovSem jesté stale moda.

Ano, takové véci na rezidenénim trhu maji velky vliv. Rekl bych, Ze tady se prosazuji ze 60 aZ 80 % pravé
psychologické faktory, nalady ¢i mody nebo Cisté ,,stadni chovani“. Ale to neznamena, Ze se vsichni kupci
chovaji iracionalné. Podle mne budou preferovat kvalitni a hlavné mensi projekty v lokalitach,
odpovidajicich jejich finanénim moznostem. A samozrejmé budou hledat zajimavy pomér vykon/cena.
Prodejci tvrdi, Ze v tomto sméru jsou uz na samém kraji svych moznosti.

V celém realizacnim retézci bytové vystavby bude muset dojit k reflexi soucasné ekonomickeé reality. U cen

stavebnich a projekénich praci to bylo nejrychlejsi, na fadé jsou nebo budou ceny pozemkd, proces
ziskavani potrebnych povoleni a v mnoha pripadech i developerské marze.
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