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V Praze pravé probiha uzemné-planovaci revoluce - jak to hodnotite vy?

Magistrat deklaruje zjednoduseni celého procesu Uzemniho planovani, to my pochopitelné vitame. Zajima
nas to, je to opravdu revoluc¢ni zména. Smér je dobry, je samozrejmeé otazka, jak se vse zvladne technicky
a v detailech. Také zalezi na politickeé sile, na autorité téch, kteri ty zmény prosazuji.

Soucasti zmeén je i ustaveni poradniho organu - Metropolitni ozvuéné desky. Vy jste jejim élenem -
jaké bylo jeji prvni zasedani?

Urcité je to velmi uzite¢na platforma pro vyménu nazor( a hledani nejvhodnéjsiho reseni pro rozvoj Prahy.
Néco takového tady drive chybélo.

Loni jste vykazali zisk 410 mil. K¢ a prodali 1 216 nemovitosti. Jak ale mame tento udaj interpretovat,
pocitate tam i garazova stani? Vy sam kritizujete nedostatek spolehlivych udajl o trhu.

Samozrejmé, Ze nikoli, jsou to jen nase hlavni produkty. Tedy pouze byty, domy a stavebni parcely. Byty z
toho tvori kolem 95 %. My jsme tento ukazatel pouzivali v minulosti, je to prosté dano historicky, pro nas
ta Cisla predstavuji srovnavaci zakladnu. Pocet prodanych bytt neni zadnym tajemstvim. Naopak, vzdy
jsme prosazovali, aby vznikly néjaké oficialni statistiky tykajici se bytového trhu.

Frekventovanym pojmem prazského trhu jsou tzv. lezaky, tedy byty uz dostavéné a neprodané. Mate
vy néjaké lezaky?

Mit dokoncené neprodané byty neni zadny problém. Naopak! Aby v nabidce byly i dokoncené byty, to je
pro nas soucasti obchodni strategie. My v priméru chceme 20 - 25 % bytll prodavat jesté na papire, nez se
zacne stavét. Do néjakych 85 - 90 % se prodava v pribéhu stavby, az do okamziku kolaudace. Idealné nam
pak zbyva néjakych 10 - 15 % hotovych bytl - ty my ale chceme mit v nabidce. Jsou totiz klienti, ktefi si
kupované byty chtéji osahat, typicky napriklad cizinci, velky developer proto musi mit v nabidce i hotové
byty. Kdyz se takové byty prodaji do pll roku po dokonceni projektu, je vSechno v poradku. Pres rok by nas
uz znepokojilo. Také je na misteé rici, Ze toto prodejni fazovani souvisi Uzce s tvorbou zisku.
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Jina cena plati pri predprodeji, tam jsou vyrazné nizsi zavadéci ceny. S postupem vystavby se pak ceny
zvysuji a po dokonceni jiz dosahuji své trzni Urovné. Také logicky musime reagovat na poméry na trhu,
zajem o projekt a dalsi faktory. Trh se prece stale vyviji, méni se preference klient( - od zahajeni pripravy
do predani dokoncené stavby v priméru ubéhne pét let.

Kazdorocné jezdite na MIPIM - jaky to ma pro vas a Central Group vyznam?

Trochu je to otazka prestize, ale predevsim navstéva takové akce umozni porovnat reknéme ,,Ceské“
zkusenosti se svétovymi trendy. Na MIPIM i mnichovském EXPO Real se také potkavam se spoustou
zajimavych lidi, probihaji tam seminare i prednasky. A vyridim tam lecjakou zalezitost s lidmi z naseho
oboru, se kterymi se nestihnu setkat tady v Praze.

Jaké trendy jste letos na MIPIM vypozoroval?

Zajimavé je hlavné sledovat vyvoj nejriznéjsich developerskych vizi u konkrétnich projektd. Papir i
maketa snesou vsechno, pak ale nastava Cas realizace a najednou je treba sledovat prani a preference
budouciho klienta - a nastava cas vystrizlivéni. Pro mne je to dokladem ¢i dikazem toho, Ze development
sice musi mit néjakou vizi a smér, ale stale je treba stat obéma nohama na zemi a hlavné vnimat potreby a
moznosti toho, komu je produkt urcen. Ten je rozhodujicim ¢lankem celého procesu, nikoli nazory a
predstavy developera nebo architekta. Stru¢né: kazda vize musi byt spojena s realitou.

A smysl pro realitu je dnes vétsi? Furianti mizi?
S tim, jak se zménilo financovani, se smysl pro realny pohled na véc rozhodné posilil.

Pravé na letosnim MIPIM jste ohlasil pomérné velkorysy finan¢ni plan, zaméreny jednak na uvérovani
projekti jinych developert, jednak na vase vlastni akvizice. K tomu druhému - na trhu je pry dost
pripravenych projektt, které je mozné odkoupit?

Ano. Ale jejich majitelé bohuzel casto nemaji smysl pro realitu. Nechtéji si pripustit, Ze se za uplynulé
Ctyri roky cena jejich projektu v disledku hospodarské krize vyrazné snizila. Stale si mysli, Zze sedi na zlaté
zZile. My jsme pri nakupech hodné konzervativni a snazime se omezovat riziko. Na nové akvizice jsme pro
letosni rok vyclenili ¢astku 900 miliond korun.

MlZete uvést néjakou konkrétni akvizici?

V uplynulych dnech jsme napriklad dokoncili nakup pozemku primo v centru Prahy, kousek od Narodniho
muzea, s jiz s vydanym stavebnim povolenim pro luxusni reziden¢ni dim zhruba s 50 byty. Jeho vystavbu
zahajime co nejdrfive. Akvizici velkého projektu pro nékolik stovek bytl ted’ uzavirame v Praze 4. Dalsi
projekty, napriklad v Praze 6 nebo v Praze 9, jsou nyni ve stadiu finalizace kupnich smluv. Zabyvame se
také brownfieldy, podarilo se nam napriklad scelit pozemky kolem zlic¢inského arealu Tatrovky, primo u
stanice metra. Ted’ pripravujeme demolice objektl a vystavbu bytového komplexu.

Pak je tady ta otazka uvérovani developmentu ,cizich“ projektt?

Pro tento nas novy program jsme pro letosni rok vyclenili ¢astku 500 milion korun. Program se tyka
spoluprace pri financovani a realizaci novostaveb a rekonstrukci mensich bytovych objektl v Praze.
PGjcené financéni prostredky Uro¢ime 9-11 % roné a jejich vraceni pozadujeme az do 6 mésicu po
dokonceni stavby. Nepozadujeme zadné predprodeje, ani vlastni prostredky developera. Staci pouze
vlastni pozemek s projektem a Uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim povolenim.

Nedavno vase spolecnost sniZovala své zakladni jméni. Medialni interpretace tohoto kroku byly rtizné,
podle nékterych napriklad Slo o posileni vaseho osobniho uctu. O¢ slo a proc jste k tomuto kroku
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pristoupil?

To souvisi s probihajici transformaci Central Group, co jsme jiz prezentovali pred nékolika mésici. Hlavnim
principem tohoto kroku je zjednoduseni rizeni a financovani celého holdingu s vice nez 30 dcerinymi
spolecnostmi a investicnim fondem. Materska spolecnost jiz do budoucna nebude sama nakupovat a
rozvijet jednotlivé developerské projekty. To bude zajistovat pro kazdy jednotlivy projekt specialné
vyclenéna dcerina spolecnost nebo investicni fond. A materska spolecnost bude tvorit pro vsechny dceriné
subjekty servisni zazemi. Proto je logické snizeni zakladniho jméni materské spolecnosti. Ale na druhou
stranu bude zvySovano vlastni jméni vybranych dcerinych spolecnosti. Financni prostredky ze snizeni
zakladniho jméni budou pouzity k dalSimu rozvoji firmy.

Pred rokem jste tvrdil, Ze s cenami rezidenci uz development nema kam ustupovat. Ceny ale stale
klesaji?!

S cenami ovsem neustupujeme my, ale jini. My jsme nase finan¢ni plany nové situaci prizplsobili uz v roce
2009 a stale plati, Ze nase marze nemohou klesnout pod 10 %. Jestli nékdo rika, Ze mu staci 5 %, je to
nesmysl. S nizsi rovni nez téch 10 % se v oblasti developmentu neda podnikat - rizika a délka realizacniho
procesu to nedovoluji. Ceny nové zahajovanych bytovych projekt( vSsak mohou byt niZsi, protoze ceny
vyrazné snizily stavebni firmy. A my diky své velikosti a platebni schopnosti mame pri vyjednavani s nimi
velmi dobrou pozici. Pomaha nam i to, Ze projekty financujeme vyhradné z vlastnich zdroju. | to se
samozrejmé na nasich cenach odrazi.

Nékteri odbornici tvrdi, Ze dnes na trhu nehraje roli ani tak cena za metr ¢tverecni, ale cena konecna.
A vzhledem k tomu dochazi k miniaturizaci bytl - ve snaze kone¢nou cenu bytu o konkrétnich
dispozicich maximalné snizit.

To urcité existuje, ale je to zalezitost jen ¢asti trhu. Jde reknéme o nizsi stredni segment, kde kupec
zvazuje kazdou korunu a finalni cena pro néj mize byt rozhodujici. Ale pozor - lidi nejsou pitomci! Kazdy si
snad dokaze predstavit, Ze v 2 + kk se jinak bydli na plose miniaturizovanych 40 metrd a jinak uz na
rozumnéjsich 55 metrech ctverecnich. Kromé dobré lokality je klicova dobra proporcni dispozice a cena za
metr Ctverecni. To je jediné spravné hledisko. Miniaturizace je krokem zpatky a urcité neni a nebude
dominantnim trendem.

Od roku 2021 budete mozna muset podle smérnice EPBD Il stavét jen domy s nulovou spotrebou
energie. Jste na to pripraveni? Nad timto planem leckdo nevéricné krouti hlavou.

To my také. Ovsem rok 2021 je jesté daleko a vyklady této smérnice jsou stale velmi nejasné. Striktni
vyklad ,,nulové spotreby“ povazuji za idealisticky nesmysl, ktery by mohl dlouhodobé témér zastavit novou
vystavbu. My zatim pasivni byty nestavime a ani to nepripravujeme. Klientela pro tento typ bydleni je
velmi omezena. Kdo si polozi na misku vah plusy a minusy, obvykle o pasivni stavbu ztraci zajem. Ja
osobné bych v pasivni stavbé také nechtél a neumél bydlet. K tém hlavnim nevyhodam patri vyrazné vyssi
cena, mensi obytna plocha vzhledem k potrebam zateplovani a rezim uzivani, ktery odporuje béznym
zvyklostem - ostatné i ja chci normalné vétrat, rekuperace by mne urcité neuspokojila.

Zatim se ale zd4, Ze tyto argumenty Unie, respektive jeji energeticka politika prilis nevnima ...
Energeticky efektivné resené budovy jsou urcité spravnym trendem. Ale plosné vyzadovat pasivni budovy je

velky nesmysl! Lidé jsou preci svépravni! Je dulezité, aby méli spravné a kompletni informace - a pak at’
sami rozhodnou, co chtéji. Nechapu, proc toto maji urcovat bruselsti Grednici!
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