Do progekiu

Marina Dorcol

cho ireestoval begmeta 10 miliard, viachna povoleni ziskal alatos zadind stavdt

Stavétv Geskubytyje hriiza.
Developefi tak mifiza hranice

Cesti developefi jsou Gispésni na Balkané i v Polsku.
Nyni se chystaji vyzkouset byznys také v zapadni Evropé.

=TEXT = JanMémec =FOTO-DELTA Group, SEBRE
e
ikaji, & je jim Cesko malé. Nebo fe chidli postavit
velké projekiy, kiere by se v tuzemsku realizovaly
mncho let, Hned nékolik vwznamnych ceskich deve-
lopertl se vydalo na zahrani¢ni dobrodrizstvi. Hod-
noceni firem, které uf majl za sebou nékolik let plisobeni
v cizing, pro Cesko neni pfilis lichotive, Ze srovndni vwehds-
me jako zemé, kierd navadory stile se zhordujlcl dostupnosti
byt nend schopnd polinout s legislativow a urvehlic povo-
lowdni novych staveb. A kierd propdsla pfiletitost pokrodit
do moderni doby a proces povalovini vistavby digitalizovat.
Vypravinim jednotlivich developera se line pledeviim
jedno slovo: pledvidatelnost. Jestlize v Cesku novopeteny

majitel pozemku v#Einou nemiade ani nahrubo odhad-
nout, kdy zadne stavél, ve vérding evropskych zemich se to
pociti mnohem sndee, JZatimeo v Cesku je development
tasto brzdén byrokracii a nepfedvidatelnymi proce-

sy, v Madarsku, Srbsku i Polsku je prostiedi pruZnéjsi

a velbiendjii vodi novd vistavbe,” shrouje generdlnd feditel
developerské spoleénosti UDI Group Jan Chromedek.

Dobyvéni Balkéanu
Poprvé se do srhského hlavniho mésta Jan Kubifek za byz-

nysem vydal zhruba pied deseti ety Vikonného feditele
tuzemskeé developerské skupiny Sebre uz tehdy zaujalo,
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jak extrémni stavebni ruch v Bélehradé panuje. _Bélehrad
je tplné jinde neX Praha, zejména rezidenéni vystavba je
neskutednd rozietd,” popisuje Kubitek své dojmy.

Mapfiklad kolem roku 2005 zadal na biehu feky Sdvy
vznikai giganticky projekt s ndzvem, kiery by se dal
pielofit jako Bélehrad na vodé. Z hlediska urbanismu £lo
o ojedinélou akci. .V Praze asi nema srovndni - je to vBis
projekt, ned se bude staveét tieba na brownfieldu v Bub-
nech, celkem 1,7 milionu metrd éveregnich hrubé pod-
lahowé plochy,” popisuje. 2 ceského pohledu bylo témef
nepredstavitelné, jak se di akee takového rozsahu ufidin,
financovat a postavit, A plestoZe prodla uréitymi kontro-
versemi, dnes, o dekddu pozdéji, je prakticky hotovo.

Pod dojmy ze stavebniho boomu vstoupila na srbsky
trh také Sebre, a to | kviali tomu, 2e méla na misid
LSpojku®, Diky womu, 2e nd2 partner Petr Némee v B
lehradé #je pfes 20 let, znd tamni podminky. KdyZ se
naskytla prileZitost koupit zajimavé pozemky, fekli jsme
si, 2o nemiZeme ud@lat chybu,” popisuje Peditel Sebre
genezi projekiu s ndzvem Marina Dorcol, do ndj2 spo-
le¢nost planuje postupnd investoval v plepodtu bezmaila
10 miliard korun.

Vaiticnost Bélehradu k vystavbe nejlépe Hustruje
Easova osa projekiu s nadstandardnimi byty, Pozemek
jsme koupili v roce 20019 v aukei, stavebni povoleni jsme
ziskali letos a ul stavime,” Hka Kubitek, Obevlasee trisini
je srovnani s mensim projektem v Praze. Pozemky pro
Etert nazvanou Semikiv bieh firma koupila jesté o tfi

Dostupnost bydleniv Evropé

[padat hrubych rodnich mezd k pafizeni TOmetrowdha nowiho bytul

Zideof: Deskeathie, vybirand dnropski mbsta

roky diive a teprve loni se ji podatilo dosdhnout potfebné
zmény Geemniho plinu. Je to obroveké martyrium a ne-
jistota, celou dobu jsme nevédeéli, na dem jsme. V Bélehra-
dé trvala zmeéna planu do dvou bet,” srovndvid Kubidek,
Rozdil v ptistupu dFadid u nds a v Srbsku je podle néj
i v dal%i véci: zatimeo u nds si Ofednici se zikonnymi
lhiitami hlavu nelimou, v Bélehradu to bylo plesndé
naopak. Ofady komunikovaly, cel¥ proces probihal
interaktivng, JSrbsko mad digitding stavebnl Hzend, tam
s¢ nenosi na siavebn! dfad 24dnd papirovi dokumenta-
ce. MiZe to vypadat, 2e Balkin je na vychod od nids, ale
tohle maji daleko vice propracované, KdyE to srovnaite
s éeskou digitalizaci, je to az absurdni,” hodnoti vykon-
ny feditel Sebre.

D Cesko digitalizaci stavebniho
rizeninezvladlo. Na Balkane
funguje - napriklad Chorvatsko
cely proces zviladio za jediny rok.
Digitalizovalo takeé Srbsko.

Mensi zisky, vét&l objem
Slova chvily pro pomry v stbském stavebnictvi md i 36f
developera UDI Group Jan Chromedek. Pro firmu jde o nej-
vetdi zahranidéni irh, JV srbském Bélehrade pripravujermns
zahdjeni vistavby projekin Duga, intenzivng pracujeme
na vystavbé rezidenénich projekid Lasiavice a Zvezdano
Brdo, které nabidnou vice nek 800 byid,” popisuje. PHipra-
va podle néj byla velmi rychli, JKonkrétné v Srhaku jsme
schopni zahdjit vestavbu v Fadu jednotek mésich od zlskd-
ni pozembku, co je v Cesku prakticky nemozné. | projeke-
ni pHipravou se zpravidla dostivime do obdobi maximalné
dvou let,” doddvi.

¥V Srbsku u? pisobf také broénska spolenost Do-
maoplan, kterd si z daldich balkinskych zemd ptibrala
Chorvaisko. Pobfeini turistické destinace podé] Jadranu
a rostouci poptivka po modernim bydleni ve velkjch més-
tech Chorvarska 1 Sebaka umoZiugi realizovat rozsihlejsi
a kapitdlove ndrodné projekty, kterd by na domdcim trhu
by oblizné)i dosaZitelng,” vyswitluje zakladatel firmy
Tomds Vaviik. Jaké rozdily mezi deskym a , balkinskym™
prostfedi vidi on? W Ceské republice je proces slodity
a hierarchicky, fizeny stavebnim zikonem & nékolika
urovnémi plinovaci dokumentace od celostitni politiky
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Vie Vidni S8 direelopadi rupesobi. Ma propekbu Dim pro St
adalbichale precoval éefti profektanti z frmy Della Group.

po regulacni pliny. Zmény dzemnich plind jsou notoricky
Zndmé svou Sagovou naroénosti,” kritizuje Vaviik, Naproti
tomu chorvatsky systém - byt | on md jasnd pravidla
a koeficienty vistavby - umodiuje u velkych projekid
mezindrodnitho vyenamu ziskat zjedneduiend Hzeni
ptime s podporou viddy. Prive u se ndm podatlo zajisti
u plinovaného poilvezdickového resorta Plava Uvala
na osirove Pag,” doddva Vaviik. Dalsl vihodou Chorvat-
ska je rovné digitding stavebni Flzend, které misini ufady
evlddly zavést za jeding rok. Obé balkinské zem#, kde
Domoplan pisohi, navic poedporuji dostupnost bydleni
danevym zvrhodnénim vystavby,

A jak je to se ziskovost] developmeniu na Balline?
<V abzolutnim &isle je o néco niZsl ne? u Seskych projekid,
nicménd je to vyvifeno z pohledu Easu, kdy za dobu rea-
lizace jednoho &eského projekiu v jinych zemich udélime
dwva, spize th obdobné. 5 ohledem na vaiting vinosowd
procento je 1o = hlediska firmy stale zajimaveé, a navic my
radeji stavime, ned projedmivime riznd odvolind,” tvedi
%¢f UD] Group Chromedek,

Podle Vaviika ma velky vliv na zisk i typ projekiu.
SCelkovd jsou marke velmi projektove specificke - vysoké
pro prémiové a resorini projekty, na kterd se zaméfujeme,

TEMA CISLA

a naopak menéi u standardniho rezidenéniho developmen-
t.” Fki zakladatel Domoplanu.

Polsky stavebnitygr
RdyE v roce 2021 feskd developerski spolednost Cresiyl
spoledné s investiéni skupinou Cornerstone Partners kou-
pila polského developera Budimex Nieruchomodti, byla to
na evropském realitnim trhu jedna z nejvetdich uddlosti.
Mezlo jen o to, 2e cena - v plepofiu zhruba 8,5 miliardy
korun - = transakee udélala jeden z nejv@iéich nemovi-
tostnich obchodh roku. Zajimavd byla i cllovd spolefnost.
Firma, kterou o dva roky pozdéji Crestyl koupil celou i s po-
dilem pivodniho partnera, patfi mezi nejvétsi polské deve-
lopery a stavi &i pHipravuje stovky byt ve VarSavé, Krakove,
Poznani, Cdansku a daldich velkych polskych méstech.

Byznyeplan Crestylu v Polsku vyehizel 2 jednoho pled-
pokladu: U nageho severniho souseda je dodnes mensi
podet byt na tisic obyvatel nez ve véting zipadoevrop-
skch zemi. Vzhledem k tomu, Ze i v Polsku se lidé stéhuji
= venkova do mést, si lze wedy snadno spoditat, 2e bude
potieba postavit desitky tigic byd. Politici i afady si jsou
toho védomi a jdou vistavbé naproti.

Neznamend (o oviem, Ze by stavebni Fizeni bylo
o tolik jednodugsi. Podle obechodniho Feditele Crestyiu
Vikiora Pesky je | tam potfeba ziskat posudky a vy-
jadieni mnoha institwcl a dkadi, Problém nespodivi
ani tak v pottu razitek, ale spise v jasné stanovenych
pravech dfastnikd spravnitha fzend a dodrzoving Thie,
V Polsku jsou tyto aspekty dobfe nastavendé a predvi-
datelné - diiraz se klade na vécnou podstatu odvolini,
nikeli na formalni nedostatky. Oproti toma v Cesku
bywajl odvolini ¢astéji zaloZena pravé na procedurilnich
chybdch,” popisuje Vikior Pedka, Daleko vsificnéjsi je
plitom Vartava ve viikové vistavbd, WV Praze by nds ani
nenapadlo navrhnout viikov§ diim, zatimeco ve Vardavé
panuje ¥ tomto sméru verd olevienost, co2 umaokfiuje
rychleji roevo) mésta,” dodidva.

Prvmi dvé etapy projekiu Ursus Classic, kiery bude
mit po dekonteni zhruba tisicovku byid, md ve Variave
Za sebou UDI Group a také v jejim pfipadé vie b&i jako
na dritkich. Dokondili jsme promi etapu a drubd je
v procesu kolaudace. Pritom realizace prvni etapy byla
sabdjena v obdobi nékolika mésici po akvizici pozemku,”
vyprdvl 81 firmy Jan Chromedek. Chvdli si také specidlng
zikon pfezdivany .lex developer”, kiery phijali politici
ve snaze bytovou vystavbu uryehlit, Lex developer napfi-
klad umoznil polskym developeriom stavét i tam, kde by to
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jinak nebylo mo#né - viménou za nové Skaly, kolky nebo
lepai infrastrukturu,” vysvétluje

Cesky vysadek na Zapadé

Prvnl zdpadoevropskou zemd, kam vkrotila noha teského
developera, je Britinie. Ma londimskou kartu se - vedle té
bhalkinské - rozhodla vsadit spoletnost Sebre. Firma pled
dvéma lety koupila nedaleko Trafalgarského ndméstl poze-
mek 5 kancelifskou budovouw, kiterou plestavuje,

[ tady plati p¥isnd pravidla, navedory skuteénosti,

e Londyn - na rozdil od vétginy mést na starém komnti-
nentu - nema zemni plin, Pesto svazuje developera
fada povinnosti a regulaci. Napiiklad u v&5iny projekti
v Sirim centru metropole musi zaroved stavél jako jejich
souddst také Edst socidlnich byl - podobné jako teba

ve Vidni (viz rozhovor na sir. 16). U kancelifské budovy to
ale pledstavuje problém. VElenit bytovou funkei do ad-
ministrativni budovy by bylo technicky komplikované

a neefektivni,” Fkd Kubigek. NaZiésti podle ngj existuje
pro developera moZnost £ Wée povinnost se vykoupit™
Poskyineme méstu kontribuci 3 ndé projekt zhstane kan
celdfsky. Kromé toho se v Londymé plati kontribuce také
tieba za napojeni na sité a podobné,” doddvd.

Skupina Sebre nejspid nezistane v Londyné jedinym
teskym developerem dlouho. Na tamni trh se chysid
expandovan také Penta Real Estate. Podrobnosti o této
expanzi pledstavime ui za nékolik t9dni.” Hkd ebehodni
feditel firmy Pavel Streblov, O konkrétnich plinech zatim
nehovok, spolednost si ale podle néj postedni rok lon-
dynsky irh detailnd mapovala. A despéla k zdvéru, 2e by
na ném mohla uspét. Lond{n lze charakierizoval jako
ryzl mezindrodni trh. Investofi z celého svita jsou vitdni,
konkurence je vysokd, ndklady 1aké, ale regulace je ceskou
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} Londyn nema tizemni plan.

Presto musi developer splnit
fadu podminek - tieba stavét
socialni bydleni nebo platit
meéstu kontribuce.

aptikou rozumnd.” popisuje Streblov svd zjisténl a dodivd,
¥e doba od zahdjeni pfipravy do zatitku prynich staveb-
nich praci je i v Londyné urfité krat3 nef u nds. VNiechny
tyto parametry rozhodly, 2e prvni expanze miff privé sem.

Penta podle néj pokukuje i po daliich zipadnich
destinacich - predeviim Némecku. MNémecky mluvici
emé prochdzely v posledni dobé silnou konsolidach trhu,
doslo i k bankrotim nékterych developerd nebo nucenym
prodejim projekid,” popisuje Strebloy analyzu némeckého
trhu. Krize je oviem podle néj pro Pentu naopak pifledi-
tostf. Pokud vyrazi Penta do Némecka, bude to podle ob
chedniho feditele nejspid = mistnim partnerem. ,Na rozdil
od Londyna je tu obtiinéjsi uspét bez soudinnosti s lo-
kdinim parinerem, ktery dobfe znd misini pedminky, My
jsme ale flexibilni, otevieni riznym formdm podnikanid,
a 1o samozlejmé wheind parinersivi.” deddvd Streblov

Ve fdzi analyz vhodnyeh projekta je v Némecku
brnénsky Domoplan. Ddvoedil, prod expandovat priavé
zde, je hned vicero. Phinovdni vystavby je jednodussi diky
konzisteninim a transparentnim povolovacim procesdm.
Ziroved i tamni bankovni domy jsou z hlediska financo-
vini pomérné oteviend kvalitnim a dobie naplanovanym
projekitim. Mehled® na znacnou poptivku po bydleni
ve velkych méstech,” uwzavird Vaviik, 8
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nteligence méni svét - zjistéte, co to znamend pro vis, vis byznys a jeho budoucnost.
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