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Komer¢ni nemovitosti Trendy ZamkKy na prodej
Vykazuje tuzemsky trh Doba nahrava Poptavka po historickych
znamkKy oziveni, nebo spis alternativnim typim nemovitostech stoupa.
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Snad proto, Ze jsi ze zamku...

Stépan Safranek i jeho Pistalka mi snad prominou, Ze jsem
si pro tvod do leto$niho magazinu Reality vypujcila zacatek
basné, kterd v podani Pavla Kiize zaznéla ve tfetim dile Bas-
nikd. Pii psani textu o zamcich na prodej mi totiz v usich zné-
la neustale. A nemohla jsem si pti tom také nevzpomenout
nasvou prvni ,zameckou“ pani, s nizjsem se v Zivoté potkala.
Jmenovala se Inéz Sipulova a tehdy, koncem 90. let minulého
stoleti, zastavala pozici vykonné feditelky spole¢nosti Asset
Management Company, ktera svého ¢asu spravovala i Vino-
hradsky pavilon.

A jak se z prazské manazerky stane zamecka pani kdesi
v lesich za Prahou? Vlastné jednoduse: zamiluje se a koupi
si zamek.

Laskou Inéz Sipulové se stal zchatraly historicky objekt
ve stfedoceskych Mcelich, ktery objevila v roce 2001. Okouz-
lil ji natolik, Ze si zamek potidila a poté se, uzjako pani Cusu-
mano, spolu s manzelem pustila do rozsahlé rekonstrukce.

Je to uz 15 let, co se v malé obci v okrese Nymburk ubyto-
vali prvni hosté a Chateau Mcely zacalo psat novou kapitolu
svého zivota. Postupné se stalo mistem vyhledavanym neje-
nom celebritami a podnikateli, ale i milovniky dobrého jidla.

Na mysli mi vytanul i piibéh barona Kraselovského, ktery mi
vypraveél o svych snech a planech na zachranu nejriznéjsich
zamk, panskych sidel a tvrzi, na nichZ se podepsal nezajem
lidi i zub ¢asu. A Ze jich u nasje...

Na pocatku zivota na zamku muiZe byt cokoli: laska k histo-
rii, snaha zachranit némého svédka minulosti, touha vybudo-
vat neottely hotel nebo ,jen* uloZit penize.

Stanete se i vy zameckou pani ¢i paAnem?
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KOMERCNI NEMOVITOSTI

Ceka trh stagnace,
nebo oziveni?

Jaké jsou aktualni trendy na poli komercénich
realit a co Ize v segmentu kancelafi,
maloobchodu ¢i logistickych a prumyslovych
nemovitosti v nejblizsi dobé ofekavat?

Podle nejnovéjsi analyzy spole¢nosti CBRE vsech-
ny sektory komer¢nich realit vykazuji znamky
oziveni. U industridlnich nemovitosti se dokon-
ce letopocet 2021 do historie nejspi$ zapiSe jako
rok s viibec nejvétsim objemem poptavky na tu-
zemském trhu. Dobrou zpravou navic je, Ze ob-
jem investic do komer¢nich nemovitostiv Cesku
stoupa a mezinarodni investofi zajem neztraceji.

Investice do nemovitosti
Celkovy objem investic v prvni poloviné roku
2021v Ceské republice dosahl cca 803 mil. eur, coz
ve srovnani se stejnym obdobim loiiského roku
predstavuje pokles zhruba o 55 procent. Nicmé-
né je tieba dodat, Ze objem investic za rok 2020
v sobé zahrnuje prodej rezidenc¢niho portfolia fir-
my Round Hill Capital spole¢nosti Heimstaden
Bostad za cca 1,3 mld. eur. A to byla zcela unikatni
a na tuzemském trhu velmi ojedinéla transakce.
Beznibylonisky celkovy objem investickleslnacca
560 mil. eur - a v tomto srovnani by tak hodnoty
letosniho prvniho pololetijiz prekonaly ty loriské.
Trh byl v disledku pandemie koronaviru neje-
nom vloni, ale i vleto$nim prvnim pololeti svéd-
kem piehodnocovani strategii investorti, opako-
vaného projednavani odlozenych transakei i opa-
trného zahajovani ,namluv* a transakci novych.

Mezinarodni investofi: zajem trva
Tuzemsky realitni trh je stabilni a zaidany - a za-
tim nic nenaznacduje, Ze by se to mélo v nejblizsi
dobé néjakym zasadnim zpiisobem zménit.
Podle analytikii spole¢nosti CBRE je zde dosta-
tek kapitalu, ktery reaguje na rizné ptilezitosti -
neexistuje konkrétni zaméreni pouze na jeden
typ aktiv, prestoze vlivem pandemie fada inves-
tort posilila své preference smérem k industrial-
nim alogistickym nemovitostem. Investofi vak
velmi peclivé vyhodnocuji faktory, jakymi jsou
udrzitelnost ptijmi, neobsazenost ¢i pobidky.

Kancelafe: stabilita prémiovych lokalit

V Praze bylo v pribéhu prvnich Sesti mésicti to-
hoto roku pronajato celkem 183 300 metrti ¢tve-
re¢nich administrativnich prostor, coz znamena
meziro¢ni narast o 22 procent.

Se 43 procenty témto prondjmim domino-
valy renegociace kancelaiskych prostor, coz je
vyznamné zvySeni oproti 33procentnimu podilu
ve stejném obdobi loriského roku.

V hlavnim mésté bylo od ledna do ¢ervna do-
konceno 53 tisic metri ¢tvere¢nich kancelat-
skych prostor v $esti nemovitostech; 75 pro-
cent z nich jiz bylo pronajato. Nova nabidka se
ale v meziro¢nim srovnani snizila o 40 procent.

éé

Lze oce-
kavat, ze
verejny
sektor
bude mezi
poptavka-
mi figuro-
vat stale
Castéji.



text: Jana Hrabétova, vizualizace: Sekyra Group

V soucasnosti je sice na izemi Prahy ve vystavbé
147 300 metr ¢tvere¢nich kancelafi v 16 projek-
tech -z tohoto poc¢tu ale bude vleto$nim druhém
pololeti na trh dodana zhruba pouha desetina -
14 600 metrti ¢tverecnich.

V zavéru letosniho prvniho pololeti se ceny
prémiovych prondjmt pohybovaly mezi 22 az
22,50 eura za metr ¢tverecni a mésic. Podle pro-
gndzy CBRE zGistanou ceny najemného v prémio-
vychlokalitach stabilni, nicméné by mohl pokra-
Covat tlak na snizovani cen v méné atraktivnich
Castech metropole.

»Na trhu pronajmu kancelati vidime pozvolné
znamky oZiveni. Nejvétsi aktivitu nyni projevuji
malé a stfedné velké spole¢nosti poohlizejici se
po kancelafich s plochou do tii tisic metr ¢tve-
re¢nich. Vétsi spole¢nosti stale posuzuji své ak-
tudlni potfeby na kancelaiské prostory a vétsi-
nouspise piejednavaji své soucasné smlouvy, aby
dosahly flexibilngjsich podminek. Oproti obdobi
pred tfemi az Sesti mésici registrujeme rostouci
poptavku po vysoce kvalitnich projektech v pré-
miovych lokalitach,“ika Simon Orr, vedouci kan-
celarského sektoruv CBRE, a dodava, ze pobidky
ze strany pronajimatelt se navysily, zatimco tro-
vell n4jmu se v porovnani s po¢atky pandemie,
kdy byly v nékterych piipadech poskytovanysle-

Bilanci kancelarského
trhu v Praze ovliv-
Auji pfedevsim velké
a delSi dobu chystané
rozvojoveé projekty,
napriklad Port 7

od Skansky v HoleSo-
vicich nebo vystavba
v oblasti Masarykova
nadrazi spolecnosti
Penta Real Estate.
Vyznamné do nabid-
ky administrativnich
ploch promlouva i Se-
kyra Group se svymi
projekty na Smichové
a v Karliné (Rohan
City na vizualizaci
vyse). Novou praz-
skou ¢tvrt Hagibor
predstavil i Crestyl.

vy, stabilizovala. ,,Pro zbytek roku o¢ekavame,
Ze se aktivita na trhu bude nadale zvysovat - to
ovsem jen za piedpokladu, Ze nedojde k dal$im
celoplo$nym lockdowntm,* dopliiuje Simon Orr.

Podle v srpnu zvefejnéné analyzy BNP Paribas
Real Estates dominovaly na strané najemct spo-
le¢nosti z oblasti poradenstvi a spotfebniho zbo-
7i. Za pozornost pak stoji i desetiprocentni podil
vefejného sektoru. Ten reprezentuje napiiklad
pronajem 3700 metrti ¢tvere¢nich v kancelarské
budové na Vaclavském namésti ¢. 42 minister-
stvem pramyslu a obchodu ¢i Vysoka skola che-
micko-technologicka, jeZ si pronajala 3200 me-
tra ¢tvere¢nich v budové Jankovcova 23 v Praze
7. ,O¢ekavame, Ze vetejny sektor bude mezi po-
ptavkami figurovat stéle Castéji. Je to mimo jiné
i tim, Ze nové kancelarské budovy reprezentuji
i udrzitelny standard provozu. A fada organiza-
i nebo tradu sidli ve zcela nevyhovujicich pro-
storach, které mohou byt piekazkou pro nabor
novych zaméstnanct,“ domniva se Lena Popova,
vedouci oddéleni pronajmu kancelafi v BNP Pa-
ribas Real Estate.

Maloobchod: léto pFineslo oZiveni

Stejnéjako vloni, takiletos se tuzemsky maloob-
chod vyporadaval s ochrannymi opatfenimi ulo-
Zenymi vladou, a byl tak pandemii tvrdé zasazen.
A i kdyZ meziro¢ni srovnani v leto$§nim druhém
¢tvrtletivykazuje vyrazné zvyseni trzeb, celé prv-
ni pololeti oprotiloniskému roku vytstilo ve zhru-
ba 15procentni pokles, a dokonce 35procentni
pokles ve srovnani se stejnym obdobim roku 2019.

Prvni znamky oZiveni byly vidét v kvétnu
a Cervnu. Podle Ceského statistického aufadu se
celkové maloobchodni trzby v prvnim pololeti
roku 2021 meziro¢né zvysily o 3,6 procenta. ,Po-
tvrzuje se trend ve zméné zakaznického chovani
z loniska, kdy se po otevieni obchodii zakaznici
do nakupnich center opét vraceji. To je patrné
zobratttjednotlivych obchodi v porovnani s mi-
nulym rokem a rokem 2019. Kvli pietrvavajici
pandemii a nékterym povinnostem, jako je no$eni
respiratort nebo prokazani bezinfekénosti pred
vstupem do provozoven typu restaurace ¢i kina,
navstévnost obchodnich center stale nedosahu-
je urovné roku 2019. Zakaznici tak své nakupy
predem planuji a nakupuji cilené. Soucasné vsak
prii své navstévé utrati vice, nez tomu bylo v mi-
nulych letech,“ podotyka Tomas Micek, vedou-
ci retail sektoru a oddéleni spravy obchodnich
center vCBRE.

Celkova plocha obchodnich center se v pfis-
tim roce rozsiti o dvé procenta: nyni je totiz
ve vystavbé jen jedno nové nakupni centrum
a Ctyti planuji rozsiteni. Aktivnéjsi je develo-
pment nakupnich park: jejich celkova plocha
letos vzroste cca o ¢tyti procenta. Tento trend
bude pokracovat i v pti$tim roce - i diky tomu,
Ze se koncept nakupnich parkii v dobé pandemie
velmi osvédc¢il. Trh je v soucasnosti orientovany
nanajemce, protoze jejich pozice pfivyjednava-
ni s pronajimateli velmi posilila. Progn6za CBRE
predpoklada velky tlak na vysi najemného a sle-



vy, piispévky aflexibilitu v délce prondjmi - tovse
az do doby odeznéni pandemie a obnoveni trhu.
Lze oCekavat i vétsi poptavku po kratkodobych
pronajmech (tzv. pop-up konceptech). Nékteré
fetézce budou usilovat o optimalizaci své pro-
dejni sité, aby zvysily efektivitu a snizily naklady.

Obchodni omezeni a vyrazny propad cestov-
niho ruchu zasahly i prazské prémiové nakup-
ni oblasti, tzv. high street: ndjemné se zde v prv-
nim pololeti sniZilo 0 5,4 procenta a dal$i, 13pro-
centni pokles se o¢ekava do konce roku. Najmy
v nakupnich centrech prémiovych lokalit jsou
na tom podobné. Tyto zmény v najmech spolu
s nové dostupnymi prostory vytvareji potencial,
aby do prémiovych lokalit vstoupily nové znacky.

Industridlni nemovitosti: €as rekordii

»Irh pramyslovych nemovitosti je letos velmi ak-
tivni. Proto je pravdépodobné, Ze rok 2021 bude
z pohledu nové realizované poptavky rokem re-
kordnim. V poslednich mésicich se vSak developeri
na stavebnim trhu potykaji s komplikacemi, které
vnaseji nejistotu predevsim do nové vystavby a maji
zadusledek prodluzovani terminti dodania zvysené
naklady, cozse pomalu za¢ind promitat vnajemnich
podminkach,“upozortiuje Jan Hiivnacky, vedouci
pronajmi industrialnich nemovitosti v CBRE.

V leto$nim prvnim pololeti bylo nové prona-
jato témér 690 tisic metrt ¢tvere¢nich - to je
jen o 14 procent méné nez za cely rok 2020. Pfi
porovnanileto$nich prvnich $esti mésicti se stej-
nym obdobim historicky dosud nejsilnéjsiho
roku, tedy roku 2019, je vidét nartst poptavky
0 35 procent, z hlediska celkové leasingové ak-
tivity dokonce o 60 procent.

Podle prognézy spole¢nosti CBRE bude druhé
pololetiroku 2021 obdobné jako to prvni, protoze
posledni ¢tvrtleti byva obvykle nejsilnéjsi v roce.
Hlavnim tahounem poptavky vleto$nim prvnim
pulroce byly distribu¢ni spole¢nosti prevazné
ze sektoru e-commerce (33 procent). Nasledova-
ly je firmy zaméfené na vyrobu a logistiku tteti
strany (3PL) s 32procentnim, resp. 29procentnim
podilem na poptavce. Typicka délka prondjmu
ulogistickych spolecnosti zistava pét let, zatimco
u téch vyrobnich je to sedm az deset let.

Do centra pozornosti se stale vice dostava fle-
xibilita ze strany developert: logisti¢ti operatoti
kratkodobého pronajmu. Nejvyssi prioritou pro
vyrobce a maloobchodniky je moznost vyuzivat
docasnych skladovacich kapacit.

Podil spekulativni vystavby se v priabéhu uply-
nulych mésicti vyrazné snizil, a to z 30 procent
ve ¢tvrtém C¢tvrtleti roku 2020 na 23 procent
ke konci letosniho druhého ¢tvrtleti. Prognéza
CBRE 1ika, Ze leto$ni rok zistane co do objemu
nové vystavby obdobny jako rok 2020.

Celkova mira neobsazenosti se v souc¢asnosti
drzi na tfech procentech a v pfistim roce nelze
ocekavat néjakou zasadni zménu. Mnoho najem-
ctbude totiz muset expandovat, aby udrzeli krok
se vzrustajici poptavkou po svych produktech ¢i
sluzbach.

Extrémni situace nyni panuje v Praze, kde se
miraneobsazenosti v pribéhu roku 2020 pohy-
bovala mezi jednim az dvéma procenty, coz se
nezménilo ani béhem leto$niho prvniho pololeti.
Podle prognézy CBRE by se ceny ndjemného ne-
mély v letosnim roce dramaticky zménit.

Trend éeského industrialniho trhu
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Trendy na prazském kancelaiském trhu
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KANCELARE

text: Jana Hrabétova

Brno se pripravuje
na kancelarsky boom

Na 60 tisic metr0 ¢tverec¢nich kancelarskych ploch

maji developefi aktualné rozestavéno na uzemi Brna.

DalSi desetitisice metru jsou v priprave.

a aktudlnim stavebnim boomem ‘ ‘
na tzemi metropole Jihomoravské-
ho kraje stoji mimo jiné i zasadni
rozhodnuti o pfesunu brnénského Z po hledu
hlav'm’}'lo nadrazi a s nim nastarto- 4 jemcCJ
vana vystavba. Dobrou zpravou pro . X
obyvatele druhého nejvétsiho méstav Ceské S jedna

republice mtize byt, ze pro vystavbu budou vy- o idealni
uzity i souc¢asné brownfieldy kolem ulic Opus-

ténd a Trnitd v centru mésta. stav, pro-
Nabidka vyroste o t¥etinu toze budou

»Zpohledunajemct, které zastupujemevyhrad-  mit na
né, se jedna o idedlni situaci - firmy budou mit sy
navybér zkvalitnich novych kancelaiiakonku- VY bér.
rence mezi zde pisobicimi developery povede

k nadstandardnim pobidkam. Pfevis nabidky

totiz zpravidla zptsobuje, ze musi byt upravena

oc¢ekavani zbudoucich vynost, a soubéh realiza-

ce nékolika vétsich projektt v centru Brna tak

muZe vést k boji o ndjemce formou atraktivnich

nabidek,* fikd Petr Narwa, head of transaction

& consulting services ve spole¢nosti Prochazka

& Partners.

Aktudlni neobsazenost kancelafi v Brné se po-
dle néj pohybuje na tirovni 11 az12 procent. Pokud
vsak dojde k realizaci vSech piipravenych pro-
jektt, na brnénském trhu se v nejblizsich letech
objevi az ¢tvrt milionu metrt ¢tvere¢nich novych
kancelafi a celkova nabidka se tak zvysi o vice
nez tetinu. V takovém ptipadé Ize piedpokla-
dat, Ze nenastane-li zcela zasadni zvy$eni poptav-
ky ze strany firem, neobsazenost se bude nadale
zvySovat a muze presahnout hranici 15 procent.

Kterym smérem se vyda poptavka?

,Brno je v tuto chvili druhym nejvét$im trhem
v Cesku, kde kancelafe zabiraji plochu zhruba
680 tisic metra ¢tverecnich. V nasledujicich le-
tech vsak mize tato plocha nartist azna 900 tisic
metrt ¢tvere¢nich. V Brné dlouhodobé existuje
vysoka poptavka zejména od IT firem nebo nad-
narodnich korporaci, které zde pro sva centra
sdilenych sluzeb vyuzivaji kvalifikovanych za-
méstnanct. Na druhou stranu muZe soucasny
trend zavadéni vy$si miry prace z domova (hyb-
ridni model) celkovou poptavku po kancelatich
v budoucnu snizovat,“ dodava Narwa.

Inzerce

EK013848
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ROZHOVOR

Pro investora je dulezite,

aby se v investi¢nich
produktech dobre zorientoval

Koncept investovani do developerskych projektd formou
fundraisingu pfinesla do Ceska investi¢ni platforma Upvest.

v

Otevrela tak moznosti investovani pro Sirokou verejnost

v r

zpusobem, ktery je v zahraniéi uz pomeérné bézny.

latforma Upvest, vniz pred nedavnem

Komer¢ni banka navysila svijj vlast-

nicky podil na vice nez 30 procent,

nabizi investice do nemovitosti for-

mou participace na dluhovém finan-

covani konkrétnich developerskych
projektt, pri¢emz investovat lze jiz od péti tisic
korun. Od jejiho spusténi v roce 2017 ptes ni pro-
stiednictvim témér 5700 investic do 19 projektt
sbreteklo* 440 miliont korun. ,Upvest poskytu-
je developertim uvéry vykryvajici faze projektu
nebo mista v kapitalové struktuie, kde uz banky
nejsou ochotny financovani poskytnout - tfeba
mezaninové avéry (ivéry podfizené seniornimu
uveéry, zpravidla bankovnimu; ¢asto slouzi k dopl-
nénivlastniho kapitalu developera, kterémuje ale
naopaknadfazen - pozn.red.) nebo pieklenovaci
uveéry v povolovaci fazi projekti,“ fika Petr Volny,
spoluzakladatel platformy.

Kdo je vas typicky investor a jaka je prOmérna
vyse investice?

Nasi investofi netvori homogenni skupinu, spiSe
se u nas demograficky profiluji dva typy inves-
tord. Jednim je generace lidi mezi tficeti a Cty-
ficeti lety, kterd uz ma mensi averzi k investo-
vani on-line. Starsi lidé pak spadaji do kategorie
druhé, kterdje sice méné pocetna, zato investuje
ve vétsich objemech. Tyto investory pfitahuje
predevsim kvalita produktu.

Pramérna vyse investice ¢ini néco pres sedm-
desat tisic korun. Tato ¢astka je vSak vychylena
jednorazovymi investicemi v fadu miliont. Zaji-
mavé je podivat se na median, ktery se pohybu-
je kolem dvaceti tisic korun. Citelny rozdil mezi
pramérem a medianem ukazuje na zna¢ny pocet
velkych investort.

Komercni banka letos v ¢ervnu navysila pro-
stfednictvim své dcery Smart Solutions podil
ve vasi spole¢nosti z 18,9 na 31,06 procenta.
Co to pro vase investory znamena?

Banky jsou v§eobecné velmi konzervativni, pro-
to navyseni vlastnického podilu v Upvestu be-
reme jako velky projev divéry v to, co délame.
Pro nase klienty se z hlediska jejich investice nic
neméni. Nabizené produkty zlstavaji stejné, je-
jich rizikovy profil zistava stejny.

Zpusob investovani, ktery nabizime, je ve své-
té bézny, unas vsak zatim nema institucionalni
podobu. Ceské banky postupné za¢inaji nabi-
zet tradi¢ni produkty v on-line formé, mam tim
na mysli naptiklad pojisténi. U novych produk-
th jsou vSak opatrné a vyckavaji, az s nimi pii-
jdou mensi hraci. Pokud se osvédci, pak jdou
cestou partnerstvi s ispéSnymi start-upy, coz
jeipripad vstupu Komer¢nibanky prosttednic-
tvim své dcefiné spole¢nosti KB Smart Solutions
do Upvestu. Komer¢ni banka si uvédomuje, ze
budoucnost distribuce finan¢nich produkt je
v technologiich a on-line prosttedi.

Jak si €esi zvykaji na investovani on-line?
Pro investora je duleZité, aby se zorientoval vin-
vesti¢nich produktech jako takovych. Aby poro-
zumél zakladnim principim investovani, nastavil
si svou osobni hranici schopnosti nést riziko, roz-
loZil investici do $irSiho portfolia a nesizel naje-
dinou kartu. Skute¢nost, zda jde potom on-line
nebo fyzickou cestou, je pak méné podstatna.
Pochopitelné kvalitni aplikace mu usnadni ori-
entaci vprostredia pifiméje ho se k on-line investo-
vani vracet, protoze zjisti, jak snadné to vlastnéje.
V zahranidi se jedna o bézny nastroj, do Ceska
se dostava az v poslednich letech. Napad na za-
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text: Judita Capkova, foto: archiv Upvest

loZeni platformy Upvest ptiSel od jejiho spoluza-
kladatele Davida Musila, ktery si inspiraci piivezl
z Velké Britanie.

MUzZete popsat, jak cela transakce probiha?
Kazda zadost o uvér ze strany developera pro-
chazi detailni analyzou s ptisnymi kritérii. Pokud
uspéje, nabidne Upvest svym investoram moz-
nost participovat na financovani konkrétniho
developerského projektu.

Délka investice je obvykle mezi jednim az tie-
milety aro¢ni vynos se pohybuje mezi ¢tyfmi az
deviti procenty. K nej¢astéji financovanym nemo-
vitostem patfireziden¢ni projekty, v portfoliuse
nam vsak za¢inaji objevovat i komer¢ni stavby.

Jakmile investofi upi$ou své participace v cel-
kové ¢astce, o kterou developer zadal, je mu po-
skytnut avér. Casto slouzi k doplnéni vlastnich
zdroji nebo k pieklenuti ur¢itého obdobi v poca-
te¢ni fazi projektu, kdy teprve ziskava potiebna
povoleni pro stavbu. Jde o rizikovéjsi etapu, a pro-
to se k avéru vaze vyssi urokova sazba.

KdyZz ma developer pohromadé potiebna po-
voleni, Zad4 o standardni Gvér v bance, z néhoz

Petr Volny,
spoluzakladatel
platfotmy Upvest

poté refinancuje sviij uvér u Upvestu. Z téchto
prosttedki pak vyplacime investory.

V ptipadé, Ze financujeme celou vystavbu, deve-
loper sviyj uvér splaci po prodeji byttt jejich novym
majiteléim. Urokyjsou investorim vyplaceny dle
typu uvéry, a to bud prabézné, napiiklad z mé-
si¢niho ndjmu, ¢i najednou po fadném splaceni
uvéru. Investortim vak pravidelné reportuje-
me o prabéhu tivérovaného projektu - zpravidla
na ¢tvrtletni bazi.

Vznikaji dalsi internetové platformy, jak se
muze zacinajici investor Iépe zorientovat

ve virtualni dzungli a ubranit se pfipadnym
nekalym praktikam?

Styl distribuce penéznich prostiedki se méni
na trovni vSech finan¢nich instituci a z fyzické-
ho svétase presouva do virtualniho. V on-line pro-
stiedi jde produkty nabizet raznym zptsobem,
stejné tak jako v tom fyzickém. A v obou existuji
rtzné nekalé cesty, jako jsou napiiklad skryté po-
platky nebo klamava inzerce. Klienti v Cechach
jsou tak toxickym marketingem jiZ otraveni.

V Upvestu chceme celé odvétvi investic zbavit
této nalepky. Naptiklad tim, Ze na investory nevy-
tvarime zadny natlak. Zajemce, ktery se zaregis-
truje k odbéru informaci, dostava e-mail o nové
chystaném produktu véetné vsech pravnich, tech-
nickych a dalsich analyz. MtiZe sije vklidu nastu-
dovat a poté se rozhodnout. Narozdil od schiizky
s fyzickym prodejcem, ktery ¢asto poskytne jen
pozitivni marketingové informace a neupozorni
narizika s cilem pouze rychle uzavfit transakci.

On-line prosttedi etickému pfistupu nahrava.
Dostavame pozitivni zpétnou vazbu od nasich
investord, Ze si ceni, kdyZ nejsou pod tlakem pro-
dejce a zaroven konstantné dostavaji velké mnoz-
stvi informaci.

V tomto jsme nasli spole¢nou fe¢ s Mutumutu
aFondee a zalozili jsme iniciativu Fér Fintech. Je-
jim cilem je dat dohromady dalsi subjekty, které
smysli podobné, a spole¢né oteviit témata a pra-
covat na zkulturnéni finan¢niho prostiedi v Ce-

chach.

Je néco, na co jste obzvlast hrdy?

Mame skvély tym a $téstinalidi. Dale jsem velmi
pys$ny na samotny produkt, délame ho opravdu
s fadnou pédi a vazime si lidi, ktefi s nami na za-
kladé nasich analyz na nasich Gvérech participuji.
Investofi totiZ podstupujiriziko, Ze o penize, které
s nami investuji, mohou pfijit.

A jaké jsou vase plany pro nejblizsi obdobi?
Spoluprace s Komer¢ni bankou ndm otevira cestu
akcelerovat byznys na obé strany - smérem k vét-
$im developerskym projekttim a na druhé strané
roz$ifovat investorskou bazi, ktera bude projekty
financovat. OhliZime se po dalsich financovatel-
nych produktech, které jsou blizké realitnimu
segmentu, jako napiiklad skleniky s modernimi
technologiemi zemédélstvi, obnovitelné zdroje -
parky vétrnych a solarnich elektraren. Napadu
mame prosté spoustu.



TRENDY - POHLED DO ZAHRANICI

Doba nahrava

alternativnim typum

nemovitosti

Trh s nemovitostmi se stale
VYViji a objevuji se nové trendy.
Zejména na zahranicnich trzich
tak lze v soucasné dobeé sledovat,
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text: Zdenka Klapalova, Knight Frank, foto: Zeitraum

Iternativni typy nemovitosti byly
jesté donedavna mimo hlavni
proud zajmu investoru. To se vSak
postupné méni. Davodi pro to je
hned nékolik.

Vynosy u tradi¢nich komer¢-
nich nemovitosti, k nimz patii naptiklad kance-
late, se drzi na velmi nizké rovni. Ceny rezidenc-
nich nemovitosti rostou rekordnim tempem.
Nové vyrobni a logistické aredly se staviiv do-
sahu vétsich mést, protoze potreba dodavky
zbozik zakaznikovi co nejefektivnéji vytvari tlak
narozvoj sektoru last mile delivery“. V dusledku
toho v oblasti piiméstské logistiky existuje velky
pretlak poptavky nad nabidkou.

O nedostatku kvalitnich jtradi¢nich“ typtine-
movitosti, tedy kancelafi, hotel®, obchodnich
center a nakupnich parkii ¢ilogistickych a pra-
myslovych areali se na trhu mluvi uz dlouhou
dobu. Zkus$eni investofi si navic uvédomuyji, Ze
diky rozsahlejsi diverzifikaci portfolia vlastné-
nych nemovitosti dochazi v ptipadé poklesu
vykonu v jednom ¢i vice sektorech ke snizeni
rizikovosti. Alternativni investice proto ¢as-
to tvoii stabilizujici prvek portfolia - mnohdy
se totiZ jedna o nemovitosti s dlouhodobym
a dobfe zajisténym vynosem. A jak dokazuji
data spole¢nosti Knight Frank, velka ¢ast znich

Inzerce

predstavuje skute¢né velmi bezpe¢nou formu
investice.

Kde hledat p¥ileZitost?

Kinvestici se ve své podstaté hodi jakakoliv ne-
movitost, ktera sice nema klasické komer¢ni
vyuziti, ale generuje ptijem z ndjmu. MuiZe se
jednat o domovy pro seniory a alzheimer centra,
soukromé studentské koleje, nemocnice, lazné,
datova centra, védecké inkubatory, zemédélské
alesni pozemky.

V soucasné dobé realizuje spolec¢nost Knight
Frank v Ceskujednu takovou transakci, a to pro-
dej datového centra institucionalnimu investo-
rovi. Dal$im ptikladem investice do alternativ-
ni nemovitosti muze byt akvizice Protonového
centra spole¢nosti Raiffeisen - Leasing.
Investice do staFi
Dobrym ptikladem miize byt evropsky trh inves-
ticdo péce o seniory. Tento segment dlouhodobé
roste - vloni se na starém kontinenté uskutec¢ni-
ly transakce v hodnoté 7,2 miliardy eur.

Odhaduje se, Ze pocet Evropant starsich 65
let v prbéhu pristich 30 let vzroste o 50 pro-
cent - ze soucasnych 100 milioni na 150 miliona.
Je tedy logické, ze uvedeny stav zvysi poptav-
ku po lazkach pro seniory, zejména s celodenni

Pridavame
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oSetfovatelskou péci poskytovanou ve specia-
lizovanych zatizenich. S ohledem na demogra-
fické a souvisejici trzni faktory, a také vzhledem
ke stabilnim vynostim ve vysi 3,75 az 5,5 procen-
ta, které tato zatizeni ve Velké Britanii generuji
v zavislosti na typu poskytované péce, stale Sirsi
spektrum investort vyhledava prileZitosti, jez
tento sektor predstavuje.

To samé platiiv pripadé zdkladni a specializo-
vané zdravotni péce. A Ze se jedna o perspektivni
obor také u nas, dokazuje zjem velkych hracu.
Napiiklad skupina Penta v Ceské republice vlast-
ni sit 11 specializovanych center péce o seniory
Alzheimer Home a na Slovensku buduje jednu
z nejmodernéj$ich nemocnic.

Studentské bydleni nejsou jen zastaralé
koleje

Jak dokumentuji idaje z Wealth Reportu spolec-
nosti Knight Frank, dal$im piikladem alternativ-
nich investic je studentské bydleni. Jen za prv-
ni pololeti leto$niho roku byla ve Velké Britanii
na tomto poli proinvestovana suma ve vysi dvou
miliardliber. Vymosy se u tohoto typu nemovitosti
pohybujivrozmezi 3,5 az5,25 procenta v zavislos-
tinalokalité, nebot britské regiony generuji opro-
tivelkym mésttim vyssi yieldy, okolo péti procent.

Nejenom v zahraniéi, ale i v Ceské republice
je pocet mist na univerzitami provozovanych
kolejich omezeny a zajistit si zde ltizko byva pro
studenty velmi obtizné. Na tuto skute¢nost zare-
agovali nékteti developefi. Napiiklad Zeitgeist se
svym konceptem Zeitraum jiz v Praze provozuje
Ctyti soukromé koleje, spole¢nost International
Campus ve spojeni s Karlin Group vlonském roce
otevrelav prazskych Holesovicich zatim nejvétsi
soukromou kolej v Cesku.

Ackoliv je dnes v ptipravé nékolik dalSich pro-
jektt studentského bydleni, neda se na ceském
trhu alternativnich nemovitosti o $iroké nabidce
investi¢nich prileZitosti hovoftit. Alternativni typ
nemovitostije unas spis$ predmétem developmen-
tunezinvestic. Lze ov§em piedpokladat, Ze spolu
stim, jak budou na toto pole vstupovat novi hradi,
stanou se i tyto projekty investi¢nim produktem.

ZaostFeno na logistiku
Dal$im trendem, ktery lze na trhu pozorovat, je
riist on-line prodejt, rozvoj oblasti e-commerce
a zvys$eni poptavky po skladovych prostorech.
Vytvaiise tak dalsi piileZitosti pro obchod vramci
pramyslovych nemovitosti. Spole¢nosti se pied-
hanéji vinvesticich do novych technologii, zvySuji
své objemy a snazi se o nejvétsi moznou efek-
tivitu v ramci dodavatelského fetézce smérem
k zakaznikovi. Nejnovéjsi technologie umoziiuji
logistickym operatorim ucelnéji vyuzivat skla-
ploch vméstskych oblastech s prémiovou cenou.
Podle Markéty Vrbasové, vedouci oddéleni In-
dustrial & Logistics ve spole¢nosti Knight Frank,
zacinajibyt tradi¢ni priméstské skladové prosto-
ry nedostacujici.,V dobé, kdyje rychlost dodavky
Casto rozhodujicim faktorem pro vybér doda-
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vatele, je zaroven nutné fesit dodavky z distri-
bu¢niho depa k zakaznikovi - tzv. city logistiku
(méstskou logistiku) alast mile delivery (posled-
ni mile). E-shopy dorucuji zasilky stale rychleji,
i proto ptibyvaji v Praze mensi méstské sklady.
Expresni dodavky potravin jsou zde dnes reali-
zované do hodiny a pual,“ fika Vrbasova.
Vlistopadu 2020 bylo naptiklad v Praze na ven-
kovnim prostoru na Tésnové u stanice metra Flo-
renc spuSténo logistické cyklo-depo pro rozvoz
zasilek prosttednictvim nakladnich elektrokol.

Dochazeji pozemky

Developeti reaguji na potiebu méstské logistiky
zvySenym zajmem o piiméstské pozemky urcené
pro vystavbu mensich distribu¢nich center se
skladovymi halami. Sjejich pomoci budou e-sho-
py i dopravci schopni dostat svym zavazkim
vudi zakaznikim. Realizované projekty tohoto
typu mtzeme spatftit naptiklad v prazskych Le-
trfianech, v blizkosti Primyslové ulice v Praze 10,
v Pruahonicich, ve Zdibech, ale také v Brné, Ostra-
vé nebo Plzni. V Praze je kapacita nové vystavby
na zelené louce zcela vyCerpana a moznost nové
vystavby omezena.

K dal$imjiz vSeobecné znamym komplikacim
patii zdlouhavé povolovaci procesy. Priimyslové
haly s vystavbou na mirujsou proto uzz napros-
té vétsiny dopredu predpronajaty. Rozhodujicim
faktorem jiz neni staii budovy, ale jeji umisténi.
Z.toho divodu se developefi zamétuji na atrak-
tivni lokality naptiklad v brownfieldech, které
byly historicky ovlivnény primyslem a nabizeji
kvalitni infrastrukturu, dostupnost pracovni sily
aprizpusobenou tzemni legislativu. Navic je re-
generace brownfield1 vnimana velmi pozitivné,
nebot nedochazi k abytku orné ptdy.

Logistické aredly tohoto typu lze tedy pova-
Zovat za velmi atraktivni investice, které, stejné
jako alternativni sektor, mohou vytvoftit zdravy
zdklad realitniho portfolia ¢i obohatit portfolio
stavajici.



ZAMKY NA PRODEJ

text: Jana Hrabétova, foto: archiv Luxent

Touzite po zamku?
Kupte si ho!

Trh s nemovitostmi se netoci jenom kolem bytu,
rodinnych domu ¢i komer¢nich staveb. Trvala je
i poptavka po zamcich, tvrzich nebo panskych sidlech.

Duvody, které lidi vedou k rozhodnuti poridit
si zamek, mohou byt nejriznéjsi. Laska k histo-
rii, snaha zachranit némého svédka minulosti,
touha vybudovat neotfely hotel nebo ,jen* ulozit
penize. Realitni kancelafe a spole¢nosti specia-
lizujici se na tento segment potvrzuji, Ze zajem
kupujicich v ¢ase pandemie roste.

»ACkoliv se od zac¢atku roku prodalo hned né-
kolik unikatnich zamk, které byly v nabidce
delsi dobu, je stale z ¢eho vybirat,* uklidiiuje
s usmévem koupéchtivé Lenka Munter, specia-
listka na,,zamecky“segment vrealitni kancelati
Luxent - Exclusive Properties, ktera mimo jiné
ocenovala i nemovitosti britské kralovskeé rodi-
ny pro newyorsky Forbes a ve svém aktualnim
portfoliu ma také nékolik historickych objektt.
Knim patfinaptiklad zamek ve Svétlé nad Saza-
vou, v severoCeskych Encovanech a ve Struzné
na Karlovarsku.

Kromé zamku a loveckych zamecka se z dal-
sich historickych budov nabizeji i hospodaiské
objekty, tedy statky, mlyny, staré tovarny, a také
fary, hgjovny, malé kosteliky a kaple, jeZ si kupu-
jici obvykle prebudovavaji na bydleni. ,Aktual-
né, kdy na trhu neni dostatek malych zamki, se

Castéji setkavam pravé s poptavkami po starych
mlynech, farach a hgjovnach,“ fika Lenka Mun-
ter. Pandemie koronaviru podle ni vyvolala na-
rust zajmu o tento typ nemovitosti. ,Epidemie
méla na prodej historickych nemovitosti pozi-
tivni vliv. Lidé je nyni kupuji vice nez tfeba pred
dvéma lety. Nabizi se jednoduché vysvétleni: Pro
movité investory nehraji nejdilezitéjsi roli v zi-
voté penize, ale zdravi a rodinny Zivot na kras-
ném misté obklopeném prirodou. A v téchto
turbulentnich a nejistych ¢asech také navrat
k tradici a zajem o historii,“ fika Lenka Munter.

Samotna doba prodeje je ale u kazdého tako-
vého objektu velmi individualni. ,Napiiklad po-
sledni prodany zamek jsem nabizela rok. Na pro-
hlidky jezdilo hodné zajemcti, néktefi i opako-
vané. Pak ale ptijel ten pravy a obchod nabral
rychly spad. Jiny zamek ted vSak nasel svého
majitele uz na zakladé prvni prohlidky,” ptibli-
Zuje specialistka na historické nemovitosti okol-
nosti prodeju.

O rostoucim zajmu mluvi i Lucie Soukupo-
va, jednatelka spole¢nosti Chateau.cz. .V oblasti
prodeje zamk a historickych nemovitosti pi-
sobime zhruba sedm let a fekla bych, Ze zajem

éé

Je prino-
sem, pokud
cast zam-
ku slouzi
komerénim
ucelOm.
Diky tomu
mUZe |épe
fungovat.




o tento typ nemovitosti je nyni urcité vétsi, a to
jak o velké zamky, tak o ty mensi. MoZnd je dnes
vic patrny také stoupajici zajem o dalsi histo-
rické nemovitosti - fary, historické domy, stat-
ky. Lidé casto hledaji objekt pted rekonstrukci,
protoZe se i na tuto ¢ast vlastné tési. Cim dal
vic pozitivnich ptikladii opravenych zamku ur-
Cité také prispiva k tomu, Ze lidé jiz nemaji tak
velké obavy z pamatkaid, a Ze se do opravy pa-
matky pusti naplno,“ popisuje souc¢asnou situaci
na trhu Soukupova.

Podle ni je zajimavé sledovat divody, které
klienty vedou k tomu, Ze si zamek poridi. ,Cim
dal vic lidi zajima stav ¢eskych pamatek, chté-
ji jim vratit jejich ptivodni, mnohdy reprezen-
tativni funkci, kdy byly centrem dané vesnice
¢i mésta, slouzily lidem. Dnes najdeme mnoho
zrekonstruovanych zamk, které funguji jako
hotely, penziony, senior housy a tak dale, takze
svoji funkci ziskaly zpét,* fika Lucie Soukupova.

Jak ocenit zdanlivé neocenitelné?
Samotné ocenéni historickych nemovitosti
predstavuje slozitou disciplinu, pfi niZ je po-

Renesancné-barok-
ni zamek Struzna

na Karlovarsku

i zamecky kom-
plex ve Svétlé nad
Sazavou v okrese
Havli¢kdv Brod své
nové majitele teprve
vyhlizeji.

tfeba zohlednit spoustu faktort. Pravé Lenku
Munter pied nékolika lety oslovil ¢asopis Forbes
New York s Zadosti o ocenéni nékterych objektt
obyvanych britskou kralovskou rodinou. ,Pro
zajimavost - napiiklad cenu Buckinghamského
palace jsem odhadovala na pét miliard dolart,
ale paldc je ve vlastnictvi statu a nikdy nebude
predmétem prodeje,“ uvadi Munter.

Ke kli¢ovym kritériim u historickych nemovi-
tosti patfi umisténi, velikost stavby a pozemku.
V neposledni fadé samoziejmé stav nemovitosti,
zda je ¢i neni rekonstruovana, zatizena ¢i neza-
fizend, jaky ma kulturni a esteticky piinos nebo
jaké mohou byt jeji moznosti uzivani. Podle slov
Lenky Munter se urc¢ité parametry oceriuji vel-
mi tézko. ,Obzvlast tieba kulturni a historic-
ka hodnota, napiiklad pobyt vyznamnych roda
apribéh zajimavych déjinnych udalosti. Prim ale
hraji predevsim technické aspekty. Ty nakonec
rozhoduji o cené.*

Do findlni ceny se samoziejmé promitaji také
naklady spojené s pripadnou rekonstrukci. Po-
kud zamek oprava teprve ¢eka, ¢astka za veskeré
stavebni, restauratorské a zahradni prace muze
byt mnohonasobkem potizovaci ceny.,,U nékte-
rych objektt odhaduji kompletni rekonstrukci
natady stamiliont korun. Drtiva vét§ina zamka,
které mam v nabidce, je navic pamatkoveé chra-
néna. Na to se kupujici v souvislosti s finan¢ni
strankou prirozené také ptaji. Zajimaje, jak pro-
bihalo nebo probihéjednani s pfislusnymi tfady.
Pokud se naptiklad v minulosti provedly necitli-
vé zasahy, musi se napravit,“ upozornuje Lenka
Munter a dodava: ,Existuje vSak cela fada grantt
a dotaci na zachovani a renovaci objektt regis-
trovanych pod pamatkovou ochranou - muaze jit
o statni ¢iregionalni dotace, dotace ministerstva
kultury, ministerstva pro mistni rozvoj a dal$ich
ministerstev jako zemédélstvi nebo pramyslu.
Mnoho dotaci a programii vychazi rovnéz z pod-
pory Evropské unie a nadnarodnich organizaci
pomdhajicich se zichranou pamatek.“

Je libo baroko, ¢i radéji renesanci?

V portfoliu Lenky Munter a realitni kancelate
Luxent - Exclusive Properties lze nalézt fadu
historickych skvostt. Jednim z nich je zamek
ve Svétlé nad Sazavou, jehoz historie saha
do konce 14. stoleti, kdy na tomto misté vznikla
goticka tvrz. Rozlehly zamecky komplex, lezici
zhruba 100 kilometrt od Prahy, dnes nabizi 5500
metru ¢tvere¢nich prostor ve dvou nadzemnich
podlazich. Ctyiktidla budova nese renesanéni,
barokni, empirové i neorenesan¢ni prvky alemu-
je ji obdélné nadvori s kasnou a oranzerii. Spo-
le¢né s prilehlym anglickym parkem s kaskadou
rybnikd a mistki o rozloze zhruba 16 tisic metra
¢tverecnich tvoti svételsky zamek krasnou a vy-
raznou dominantu celé lokality.

U historickych nemovitosti se také ¢asto resi
jejich zpristupnéni vefejnosti. ,Mensi zamky,
kteréjejich vlastnici trvale obyvaji, obvykle pfi-
stupné nejsou. Velké zamecké komplexy ale s ta-
kovou moznosti po¢itaji. Zkomeréniho hlediska



Reziden¢ni ¢tvrt

modrozelenou

komunitni setkavani a zivot

EK013584

tyto aktivity mohou byt pfinosem do zamecké
pokladny, z niz se financuji nutné opravy a bézna
udrzba. Dobrym ptikladem tak muzZe byt pravé
Svétla nad Sazavou, a to diky souc¢asnym osvi-
cenym majiteltim, ktefi miluji uméni a kulturu.
Do aktivit spojenych s provozem investovali
spoustu energie a Casu. Pronajimaji se tak zde
prostory na koncerty, svatby, malé i velké oslavy
¢i hudebni festivaly. Tim se zamek stava kultur-
nim centrem regionu,* popisuje Lenka Munter
a dodava, ze objekt s 650letou historii ma velky
avsestranny potencial: da se zde vybudovat no-
blesni hotel s wellness a restauraci, rehabilita¢ni
centrum nebo pouze soukromé rodinné sidlo
s omezenym provozem ¢asti zamku podle pied-
stav novych majiteli.

S ohledem na ojedinélost téchto nemovitosti
je ziejmé, Ze miize trvat dlouhou dobu, nez na-
jdou svého kupce. ,Nékteré zamky jsou v nabid-
ce opravdu dlouho, az nékolik let, o to vétsi pak
mame radost, kdyz ziskaji nového majitele. To je
i priklad zamku Nezna$ov, ktery byl ve $patném
stavu. Situovany je uprostted obce, coZ neni ni-
jak atraktivni lokalita, a novy majitel kolem néj
tak dlouho jezdil a bylo mulito, ze pamatka chat-
14, az se ke koupi rozhodl sam, pfiblizuje osud
zamku na jihu Cech Lucie Soukupova, podle niZ
na zacatku lidé ¢asto ani nemaji tipIné jasnou

predstavu o tom, co zde bude. ,Nemaji konkrét-
ni zamér, ten jednoduse prijde az ¢asem. Tim,
7e rekonstrukce pamatky trva dlouhou dobu,
formuluji se myslenky v prabéhu. To je i tento
pripad, kdy prevladla touha opravit pamatku
nad ptfedem danym konkrétnim zamérem,“ do-
dava Soukupova.

Pro bydleni i podnikatelskou ¢innost
Historickou nemovitost si podle Lucie Soukupo-
vé i Lenky Munter pofizuji lidé, kteti maji vztah
k historii, hledaji unikatni nemovitost, nechtéji
novostavbu. A neni neobvyklé, Ze mnohdy védi
o historii objektu vice nez sim majitel. Patraji
vraznych archivech, hledaji fotky pavodniho in-
teriéru, chtéji mit pfedstavu o tom, jak ptivodné
vypadal park ¢i zahrada.

Zjejich zkuSenosti vyplyva, ze prevazuje kou-
pé pro soukromé potteby nebo Gcely spojené
s Castecnym komer¢nim vyuzitim. Lidé zde by-
dli a zaroven zamek nebo jeho ¢ast pronajimaji
napiiklad na svatby ¢i konference. ,Investice
do historické nemovitosti je velmi naro¢na, a to
jak finan¢né, tak ¢asové. A neni vyjimkou, ze ji
lidé spis nez roky opravuji cela desetileti. Ale
naplriuje je to, dava jim to smysl a jsou radi, ze
pomohli pamatku zachranit a néco tu po nich
zustane,“ uzavira Lucie Soukupova.
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Oprava pa-
matky dava
lidem smy-
sl, tési je, ze
ji pomohli
zachranit

a néco

po nich
zUstane.
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text: Jana Hrabétova, foto: archiv FINEP

.Nejradéji mam tu ¢ast Prahy, ktera jesté
nestoji. Dava nam totiz prostor a ¢as premyslet
a snit o dokonalé méstské casti,” rika Tomas
Pardubicky, generalni reditel realitni skupiny

FINEP Holding.

Spole¢nost FINEP piisobi na tuzemském realit-
nim trhu uz vice nez ¢tvrtstoleti a svoje stopy
za taléta zanechala na mnoha mistech metropo-
le. Tomas Pardubicky v jejim Cele stoji vyznam-
nou Cast jeji existence, od roku 2007.

Vzpominate si na prvni projekty a détské
nemoci, které poc¢atky developmentu v Cesku
provazely?
Abych byl uptimny, u zcela prvniho projektu
spole¢nosti FINEP, jimz byla prestavba hotelu
na Zeleném pruhu na bytové jednotky, jsem jes-
té nebyl. Pred témi 25 lety byly prestavby zcela
bézna forma developmentu. A velmi tispé$né.
FINEP tehdy velmi rychle prodal vsechny byty
bezjakékolivkampané. Bylo to potvrzeni zakla-
dateltim, Ze jejich osobni investice dava smysl.
Postupné jsme se vSak stale vyraznéji soustie-
dili na rozvoj vétsich lokalit, da se fici novych
méstskych ¢tvrti.

Ajestlijsme pred 25 lety udélali néjaké chyby?
Urcité. Ale u¢ime se amyslim, Ze na nasich dnes-
nich bytech a jejich okoli je to vidét.

V ¢em je nejvétsi rozdil mezi praci developera
tenkrat a nyni?

Mohl bych tady mluvit o tom, jak se ztiZilo po-
volovani. Jak je komplikované projekt ptipra-
vit. Jak je kolem toho stale vice administrativy.
Jak enormné rostou naklady. Ze chybi pracovni
sila a také materidly na vystavbu. Ale myslim,
Ze nejvétsi rozdil je Gplné jinde - v nas samych,
ve spolec¢nosti.

Vzdy jsme silné empaticky vnimali vyvoj a my-
slim, Ze lokality, v nichz FINEP ptisobi, jsou toho
dobrym dikazem. Je nasi velkou vyhodou, ze se
nesoustiedime najednotlivé domy, neptsobime
stylem prijit - postavit - odejit, ale ze v lokalité

jsme desitky let a zistavame v ni i po ukonceni
vystavby. Co se v ¢ase nijak nezménilo, je prani
lidi bydlet, a to v mistech, ktera maji radi. Jenze
v dusledku vliva, jez my developefi neumime
ovlivnit, se zasadné zhorsila realizovatelnost
tohoto ptani. Bohuzel.

A kam se za ta lIéta posunuli klienti developerd?
Pred 20 lety klienti vét$inou fesili jen byt. Jak
jevelky, jakje situovany a vjakém je standardu.
Mimochodem, je velmi zajimavé sledovat, jaké
iv tomto ohledu zaznamenavame zmény - ku-
prikladu diive lidé moc nechtéli do severné po-
loZenych bytd, dnes je skupina klient?, ktera je
vyhledava.

Lidi ale dnes hodné zajimaji $irsi vztahy. Misto,
vném?z stravi dalsi roky. Difve se byty kupovaly,
aby se vnich bydlelo, dnes si byt kupujete, abyste
v ném zili. A k tomu vSe okolo prosté patfi. Kva-
lita Zivota jiz neni dana pouze tim, kolik metrt
¢tverecnich mi patfi a kam mifi okna. Mnohem
vicjiurcuje, zda mohu zbytu vyjit a ve svém okoli
najit vse, co mam rad, nebo co potiebuji ke spo-
kojenému zivotu.

Jaké marketingové nastroje fungovaly tehdy
na vasi tvari Usmév?
Velkym hitem socialnich siti se v posledni dobé
stalo sledovani reklam z doby, kdy zacinal i FI-
NEP. Je to nékdy az tragikomicky pohled na to,
co prodavalo. Ale takova prosté byla doba.
Nemyslim, Ze bychom méli jakykoliv diivod se
zpétné za néco stydét. Ale Ze bychom to zkusili
znovu? To uz asi ne. Cely proces marketingu je
nyni mnohem sofistikovanéjsi. Nelze uzjen pie-
nést jednoduché sdéleni. Navic cely marketing
je interaktivnéjsi - dfive jsme ,vyslali zpravu“




a tim to skoncilo. Dnes vySleme zpravu a rtizny-
mi kandly dostaneme mnozZstvi zpétné vazby.
Vim, Ze se to mnohym - naptiklad ve velkych
korporacich - nelibi, ale ja to mam rad. I kdyz
ne vzdy to musi byt nutné piijemné.

Jinak ale tehdy i ted funguje vlastné v tom za-
kladu totéz: kdyz tikate pravdu, na nic si nehra-
jete amate to $tésti, Ze vas produkt a vase prace
mluvi za vas. To podle mé ale plati ve v§ech ob-
lastech, nejenom v reziden¢nim developmentu.

Bez ¢eho dnes nema rezidencni developer
$anci na trhu uspét?

Jeden miij kamarad z legrace fikaval, Ze develo-
perje ten, kdo neumi zadnou z profesi, do kazdé
jen tak trochu zasahuje. Ja se vak domnivam, ze
opakje pravdou - development je velmi celistva
profese, v niz musite zvladat minimalné zaklady
mnoha odvétvi.

Osobné si myslim, Ze tim nejdtlezitéjsim jsou
lidé kolem vas, protoze dobrych, schopnych
a slusnych lidi je stale méné. Pokud na né na-
razite, a jsou navic odborniky ve vasem oboru,
mate velké $tésti. V developmentu obecné ale
neuspéjete bez schopnosti predikce, protoze
produkt, nanémz délate,budete sméremklidem
distribuovat klidné az10 let poté, co jste na ném
zacal pracovat. U nas ve FINEP ¢asto vedeme dis-
kuse o tom, kam se cely trh bude v dlouhodobém
horizontu ubirat. Snad jsme se trefili - alespori
zatim to vypada, Ze se lidem u nas dobte bydli...

Jaké trendy ve svém oboru vnimate?

Zatim vnimam ptedevsim to, Ze mnohé trendy
jdou proti sobé. Najedné strané naptiklad urba-
nismus, ktery piivadi lidi do mést. CoZ je trend,
ktery neovlivnime. I kdyz si néktefi mysli, ze ano.
Dnes Zije ve svété ve méstech 50 procent lidi,
do roku 2050 to bude uz 70 procent. V Ceské re-
publice miizeme sledovat podobny vyvoj. A jemu
bychom méli pfizptisobit izemni planovani. Jen-
7e protichiidnym trendem je snaha rozvoj mést
spise brzdit. To se, obavam se, nepodafi. Jen més-
ta nebudou kvalitativné ani kvantitativné pri-
pravena a bude to zptisobovat velké problémy.
Socialni, ekologické, ekonomické.

Stejné tak naptiklad trend udrzitelnosti, ktery
zasadné navysinaklady na ,vyrobu“bytu, a proti
tomu trend dostupnosti bydleni, ktery hleda ces-
tu,jak jeho cenu naopak snizit. Jak toto vyvazit
ajaklidem vysvétlit, ze ona ,zelend Evropa“ nas
v$echny bude néco stat, nevim.

Nebo si vezméte elektrovozy. Jejich cena sice
bude klesat, predevsim proto, Ze budou doto-
vany, ale poroste cena energie, pokud ji vitbec
budeme mit dostatek. Ale porostou také dalsi
ceny - napiiklad parkovacich mist. Rozvoj elekt-
romobility zvySuje pozadavky na pozarni a tech-
nické zajisténi parkovaciho mista, které musi
byt navic vétsi. Jedno parkovaci misto tak mize
podrazit klidné i o 800 tisic korun.

Budouci roky budou tedy hodné o hledani
kompromisu mezi v§emi témito trendy a po-
tfebami. Bude na nas vSech se s nimi dobfe vy-
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Nasim snem
nebylo pro-
davat drahé
byty exkluziv-
nim klientom,
ale rozvijet
mista, kde se
bude dobre
darit rOznym
socialnim sku-
pinam.

rovnat. Neni podstatné, které se mi libi nebo
kterym nevéfim. Podstatné je, abychom si jako
spole¢nost vzdy dokazali upiimneé fici, co dané
trendy a opatfeni opravdu znamenaji, co pfine-
sou a zda jsme ochotni a schopni takovou cenu,
finan¢né i nefinanc¢né, zaplatit.

Co vas jako prazského rezidencniho develope-
ra trapi nejvic?

Vyse ceny byt Opakuji to uz dlouho, ale od-
povédny developer opravdu nema radost z ex-
trémné vysoké ceny byt Nasim snem nebylo
prodavat drahé byty exkluzivnim klienttim, ale
rozvijet mista, kde se bude dobfe dafit riznym
socialnim skupinam. Pro nés je dostupné bydleni
vice nez jen marketingovym pojmem.

Lokality, na nichZ pracujeme, budou fungovat
jen za predpokladu, Ze budeme schopni prodavat
byty sirokym skupinam, které se budou vhodné
dopliovat v tom, jak v misté ptisobi a Ziji. Proto
jsme sejako FINEP pred lety pustili do druzstev-
niho bydleni, které je fesenim pro ¢ast klientd,
ataké pracujeme na najemnim bydleni, jez mize
byt pomyslnou tfeti nohou developmentu.

Co byste poradil lidem, ktefFi se chtéji bud od-
stéhovat od rodic0, nebo opustit sdileny byt,
radi by bydleli v Praze, ale aktualni ceny byto
jim to neumozni?

V piipadé, Ze chtéji zlistat v Praze a nedojizdét
do metropole odnékud ze Stfedoceského kraje,
méli by si najit nagjemni ¢i druzstevni bydleni.
N4jemni bydleni dava lidem, ktefi za¢inaji zit
samostatné, buduji si kariéru a nemusi byt va-
zani na jedno misto, ur¢itou svobodu.

Ve méstech Evropské unie je tato forma byd-
leni naprostym standardem a na rozdil od Prahy
je v fadé velkych evropskych mést nabidka ne-
jenom dostate¢na, ale také rozmanitd. Jednou
z moznosti je napiiklad bydleni v plné vybave-
nych bytech. Ale uzitakové bydleni dnes v Praze
najdeme. V tomto piipadé pak mizete piijit s tas-
kou osobnich véci a okamzité zacit bydlet. Jeden
takovy projekt jsme realizovali spolecné s fondem
Zeitgeist v nasem projektu Kaskady Barrandov.

Druhou moznosti je moderni druzstevni by-
dleni. My jsme s nim na trh pfisli uz pred 10 lety.
V tomto piipadé nezadate o hypotéku, ale vlo-
Zite zakladni vklad do profesionalné vedeného
druZstva a nasledné kazdy mésic splacite urci-
tou ¢astku.

Je mozné ocekavat, Ze se rust cen byti zastavi?
Domnivam se, ze kdyzbude vile, Ize zpomalit rist
ceny bytt, a ta se tak miize postupné vice piiblizit
kfivce riistumezd v Ceské republice. Nemyslim si
ale, Ze lze mluvit o tom, Ze by cena byt klesala.
Sousttedit se oproti tomu musime na vydaje do-
macnosti nabydleni ana to,jak je optimalizovat.
Tedy aby bydleni, byt se jedna o drahy produkt,
bylo dostupné danym cilovym skupinam. Je proto
tfeba zasadné prenastavit vnimani celé problema-
tiky. V tom muiize a musi pomoci stat, mésta a asi
idalsi organizace a instituce.
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