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Kdyz se ¢lovék podiva na tuzemsky realitni trh a vase lonské investi¢ni nakupy... za kolik jste vlastné
loni nakoupili?

Pokud budeme pocitat i akvizice slovenské, bylo to celkem za 9,7 miliard korun.
Trochu indiskrétni otazka - kde jste téch deset miliard vzali?

My penize mame, ale samozrejmé jen Cast byly nase vlastni prostredky a tu vétsi predstavuji bankovni
avéry. Zhruba se jednalo o pomér 35 : 65 - myslime si, Ze takovy pomér je bezpecny i z hlediska
udrzitelnosti projektu.

To vam banky pujcily i na koupi hotell - to po cely rok ve svych prognézach a komentarich k vyvoji na
realitnim trhu viceméné vylucovaly?!

To byly nakupy za vlastni penize. Ano, banky dnes nemaji hotely v lasce. Ja to chapu, hotelnictvi prochazi
pomérné zasadni restrukturalizaci a ne vsichni hraci se na trhu udrzi.

Takze zpatky. Kdyz se ¢lovék podiva na tuzemsky realitni trh a vase lonské investi¢ni nakupy, tak si
musi Fict: bud’ jsou to blazni, nebo géniové a védi néco, co my nevime, nebo chtéji udélat v realitach
revoluci. Co z toho plati?

Geniové urcité nejsme, ani jsme se nezblaznili. A délat nechceme ani revoluce. Naopak - my jsme byli a
stale jsme velmi konzervativni. Dnesni expanze je vysledkem nasi necinnosti v dobé konjunktury. Urcité i
proto, ze nasi britsti spoluakcionari zdvihli varovny prst jesté pravé v dobé, kdy u nas vladl boom. To se
nam vyplatilo. Kdyz krize vypukla, neméli jsme nic rozestavéno a tak jsme mohli zacit velmi rychle setfit.
Mimo jiné jsme vSem projektantim rekli, aby okamzité pustili tuzky z ruky.

CPI Group neni jedinou spolecnosti, ktera redukovala své developerské aktivity, ale malokdo
development nahradil investi¢nimi nakupy. Stoji v pozadi, Ze vy prosté mate penize a ceny jsou dnes

obzvlasté nizké?

Nerekl bych, zZe ceny jsou nizké, jsou dobré. My je porovnavame s naklady developmentu. Dnes postavit
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projekt na zelené louce vynosové nevyjde o mnoho lépe nez nakup uz hotového a fungujiciho projektu. V
tom druhém pripadé ale eliminujete developerské riziko. A to neni malé. Oproti planu a vsem kalkulacim
je nakonec vsechno draZzsi a vSechno vyzaduje vice Casu, vcetné prodeje ¢i pronajmu. Tenhle pesimisticky
naraznik pri nakupu hotového projektu neexistuje. Pritom také kupujete néco, co je uz trhem provéreno,
budovu, o které vite, ze ji zakaznici akceptovali. Pro nas je tedy nakup nemovitosti alternativou nového
developmentu.

To zni logicky, ale plati to tfeba i pro vase nakupy hotell v regionalnich centrech?

Jisté, dnes neni mozné postavit a provozovat hotel v krajském mésté tak, aby to davalo ekonomicky smysl.
My tomu celime nasim konceptem CPI City Center, jehoz hlavnim parametrem je polyfunkcnost. K hotelu
pristavime kancelare a obchody a ¢asem nékde mozna i byty. Pljde ale stale o jednu budovu, takze
vystacime s jednim systémem klimatizace, jednim parkovistém, jednim dieselagregatem. Pak uz lze
dosahovat vynosu.

Mate hotely v Usti nad Labem, Ceskych Budé&jovicich, Hradci Kralové a Olomouci. Tam viude uz
stavite?

Zatim je provozujeme a hlavné zaplatujeme staré diry. Ale vystavba uz probiha v Usti a v poloviné
letosniho roku by se mélo zacit stavét v Olomouci. V Ceskych Budéjovicich nyni zaciname s rekonstrukci
hotelu.

Vy jste loni kupovali také najemni byty - u nas dosti unikatni investice nejen dnes, ale vlastné
odjakziva, respektive od roku 1989?!

MoZna je nas postoj vyjimecny a jiny, ale podle nas spravny. My jsme prvni najemni byty kupovali uz
pocatkem této dekady, slo o panelové sidlisté Avie v Letnanech. Také tehdy méli vSichni za to, Ze jsme se
zblaznili. Kupovat panelaky v dobé, kdyzZ jinde se bouraji a u nas se o tom prinejmensim mluvi? Jenze ne
vsichni si mohou koupit novy byt a prichazeji k nam i lidé z Vychodu, kteri panelové domy nepovazuji za
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jsme trochu vizionari.
V ¢em spociva vase vize?

Kromé toho, co uz jsem rikal, predevsim vidime v najemnim bydleni budoucnost, jakkoli u nas bylo pravé
ono v minulych letech neuvéritelné poslapavano. Na Ukor teze, ze kazdy ma mit ¢i bude mit vlastni byt. To
je nesmysl. PIné se to prokaze v okamziku, kdy bude ukoncena regulace najmu a zacneme se i v tomto
segmentu pohybovat v Cisté trznim prostredi.

Mimochodem - jak jste na tom dnes stran najmut? Vétsinu vasich byt uZ deregulace zasahla, ¢ekaji vas
tisice soudnich rizeni?

Regulovany rezim byl ukoncen v 8000 nasich bytt a podle poslednich Gdaju jsme se s 3400 najemniky na
rovni zvydeni najmu dokazali dohodnout. UZ to ilustruje, Ze nade ndvrhy nejsou neprijatelné. Cast
najemnikl ¢eka na cenové mapy, myslim ale, Zze jim to mnoho neprinese, zjisti, Ze nase navrhy jsou pod
limitem cenovych map. A pak jsou samozrejmé ti, kteri o jakémkoliv zvySovani nechtéji ani slyset - s témi
se budeme muset soudit.

O kolik jste najemné zvysovali?
Je to riizné podle lokality, dokonce hodné riizné - rozpéti je od 10 aZ po 100 % navy3eni. Treba v Ceské

Lipé jde o zvy$eni z 46 na 50 korun, tedy téch zhruba 10 %, v Usti nebo Litvinové je to naopak spise téch
100 %. V téchto méstech ovsem jesté loni najemné za metr Ctverecni Cinilo 29 a 25 korun. To bylo naprosto
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mimo realitu.
Nebudete prikopniky také v developmentu najemnich bytovych dom(?

Uvazujeme o tom. Vhodna doba ale prijde, az deregulace skonci Gplné, tedy za dva roky. Bude to
vyzadovat jesté i dalsi zmény. Dnes se stale stavi pomérné draho, najemni rezidence ale budou muset byt
levnéjsi, ovsem nikoli na Ukor funkcnosti. A také jaksi odolnéjsi, najemni byty se opotrebovavaji drsnéji.

TakZe zatim mate v planu jen klasicky reziden¢ni development, vystavbu bytli k prodeji?

Rezidence jsou nyni mimo nas zajem, hlavné proto, ze otazka cen je stale nevyresena. My pocitame s
jejich dalsim poklesem. Mohou byt samoziejmé lokality, kde ceny budou vykazovat rust, ale celkové musi
jesté klesnout. Nabidka je velka. A musime pocitat s tim, ze deregulace treba v centru Prahy ji jesté
navysi, uz ty dnesni tabulkové ceny presahuji moznosti leckterych najemnikd. Vedle toho pocitame i se
zpétnou konverzi hotelll ve vnitfnim mésté zase na byty.

V Praze se casto mluvi o ,,magické* hranici 50 000 korun za metr bytu jako urovni cen, které by trh
mohl a mél akceptovat?!

To je malo. Vsechny faktory, které jsem zminoval - a pripoctéme k nim jesté nepriznivy demograficky
vyvoj - budou tlacdit ceny v atraktivnich lokalitach smérem dold. A pokud bude metr bytové plochy na
Vaclavském namésti stat 70 000 korun, pro¢ by nékdo platil 60 000 na Zizkové, natoz pak 50 000 v
Letnanech? Ja bych nevylucoval pro okrajové oblasti Prahy cenu 25 000 korun za metr Ctverecni. Nevim
ovsem, jsou-li na to developeri pripraveni.

Rozumim tomu tak, Ze kromé projektt CPI City Center tedy na development prinejmensim letos
rezignujete?!

Nikoli, brzo také zacneme stavét retail parky. Tento segment obchodnich nemovitosti v prabéhu krize
prokazal znac¢nou odolnost. Jsou to stavby levné, najmy tomu odpovidaji, coz v konecné cené zbozi oceni i
zakaznik. Uz ted’ mame na stole tfi projekty plné pronajatych retail parkd, je to i dnes velmi atraktivni
koncept.

A co letosni akvizice?

Jejich objem - doufam - bude jesté vétsi nez v minulém roce, tedy vice nez 10 miliard korun. Uz nyni je na
spadnuti nékolik velmi zajimavych koupi.

O jaké konkrétni objekty jde, to mi nepochybné nereknete, ale naznacte alespon typ nemovitosti a
lokalitu.

My nesmime ani naznacovat.
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