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Kam investovat v roce 2026

Rozhovor

Koupé noveho bytu

zustava dobrou investici
Investovat do nemovitosti je mozné i prostrednictvim
naseho investicniho fondu, rika investicni reditel

developera UDI Group Pavel Semik

Ondfej Hergesell
hergesell@tydenikeuro.cz

Ceska developerska skupina UDI Group
(Urban Developers and Investors) v po-
slednich letech rychle roste. V nasledu-
jicich péti letech po celém svété dokon-
¢i projekty v celkové hodnoté presahujici
60 miliard korun. Zdlouhavé povolova-

ci procesy doma v Cesku akcelerovaly za-
hrani¢ni expanzi. Vedle Srbska, Polska

¢i Madarska UDI Group roste v exotické
Kostarice a Panamé. Cim je Karibik vyji-
mecny, pro¢ Polaci kupuji byty bez dve-
i1, podlah a omitek a jakou roli v podnika-
ni UDI Group hraje novy investi¢ni fond?
V rozhovoru pro Euro vysvétluje investic-
ni feditel skupiny Pavel Semik.

» Jak dlouho trva standardni zivot-

ni cyklus developerského projektu

od nakupu pozemku s povolenim po
dokonceni?

Pokud mluvime o ¢isté realizaci, bavime se
o dvou a pul az tfech letech. Ve chvili, kdy
mame pozemek s povolenim, zpravidla
zaciname vybirat generalniho dodavate-
le. Zakladame si na tom, ze umime staveét
efektivné. Mame zkuseny tym zaméreny
na cost management, tendry na projekty

v fadech stovek miliont az miliard organi-
zujeme velmi peclive. Dal§im pravidlem je,
7e nikdy nezaciname stavét bez zajisténé-
ho financovani. Jakmile mame dodavatele
apenize, zaciname stavét a zaroven s tim
obvykle spoustime i prodeje.

» To plati pro vSechny trhy,

kde pusobite?

VétSinou ano, ale jsou vyjimky, jako je
Latinska Amerika. Tam jsme trochu

naruS8ili mistni zvyklosti tim, Ze jsme za-
cali stavét za vlastni penize. V Panamé
byva bézné, Ze developefi nejdrive pro-
daji velkou ¢ast bytli v projektu a tepr-
ve pak za¢nou staveét. My jsme ukazali,
7e jsme developer, ktery tam chce za-
stat dlouho a ma silné finanéni zazemi.
Klienti to ocenili a byl to pro tamni trh
»game changer® V Cesku je to ale jiné -
tady lidé pred koupi chtéji vidét, Ze se
projekt stavi.

» Jaka je strategie prodeje rezidenénich
nemovitosti na éeském trhu? Snazite se
vyprodat projekt co nejrychleji?
Naopak, pokud se prodava prili§ rych-
le, byvame nervézni. Rychly prodej to-
tiz signalizuje, Ze cena neni stanove-
na optimalné. Strategie vyvoje ceny
bytli je dynamickéa a v prubéhu prode-
je se pravidelné upravuje. Obecné plati,
ze jakmile splnime bankovni podminku
predprodeju, ktera se obvykle pohybu-
je mezi 25 az 30 procenty, mizeme s ce-
nou i uvolnovanim bytd na trh mnohem
lépe pracovat.

» Plati tedy investiéni doporuceni:
kupovat novy byt hned po spusténi
prodeje?

Jednoznacéné. Nemovitosti jsou dlouho-
dobé aktivum a jejich cena v horizon-

tu deseti let roste primérné o pét az
sedm procent ro¢né. Spekulovat na po-
kles ceny bytt ve velkych aglomeracich
a odkladat investi¢ni rozhodnuti neda-
va smysl. I kdyby aroky u hypoték mirné
kolisaly, v dlouhodobém priimeéru se rea-
litni trh chova stabilné. Nemovitosti sice
obcas byvaji predmeétem spekulaci, ale
jako dlouhodob4 investice jsou v Cesku
stale nenahraditelné.

» Které lokality budou v nejblizsich
letech pro UDI Group kli¢ové?

V ramci Ceska se soustfedime na Prahu
a Brno, v pomeéru zhruba 2:1. V Brné
mame v planu pres tisic bytt, v Praze je
ten objem jesté o néco vétsi. Divame se

i po dalsich krajskych méstech, ale vzdy
po vétsich projektech, od 100 aZ 150 bytu.
Prace s povolenim a pfipravou je totiZ

u malého i velkého projektu témeér stejna
amy chceme vyuzivat tispory z rozsahu.

» Vasim nejvétSim souéasnym deve-
loperskym projektem je Smichov.

V nové budované aglomeraci kolem
Smichovského nadrazi UDI Group vlast-
ni velké pozemky.

To bude nase vlajkova lod. V obrovském
uzemi mezi Strakonickou a Nadrazni
ulici vyrostou tfi budovy s celkem

1200 byty. Kazda budova bude mit jiny
charakter - budova B, se kterou zaci-
name, bude mifit spiSe na rodinné by-
dleni, zatimco budova A nabidne efek-
tivnéjsi byty vhodné pro investory.
Architekturu navrhl David Chisholm

7 CMC Architects a véfim, Ze to bude
projekt, kterym se budeme moct hrdé
prezentovat. S realizaci a prodejem prv-
ni faze zacneme jesté v letoSnim roce.

» Pozemky na Smichové drzite jiz témeér
deset let, celou tu dobu se prokousavate
pFes povolovaci systém. Pro¢ stavba
byt odsypa v ciziné rychleji? Je rozdil
v technologiich, byrokracii nebo pristu-
pu aktivista?

Zacnu tim, co je uplné stejné - realizace.
Technologicky postavite diim za prak-
ticky identicky ¢as v Praze, Var§aveé nebo
v Bélehradu. V ¢em se ale situace za-
sadneé lisi, je proces povolovani staveb.
Budu-li diplomaticky, v Cesku to neni
nejlepsi. Jak je znamo, existuji Zebric-
ky, kde se v rychlosti povolovani umistu-
jeme kolem 150. mista na svété. Uspésné
tak soupefime se zapadni subsaharskou
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Afrikou, coz jisté neni liga, ve které by-
chom chtéli dominovat.

» Co konkrétné zpusobuje, Ze je Cesko
tak pomalé?

Klicem je pfesnost a zavaznost izemni-
ho planovani. V zahranici zpravidla pra-
cujeme se zavaznym tizemnim planem,
ktery je de facto roven regula¢nimu pla-
nu a statni sprava ma povinnost do urci-
tého data vydat zavazné vyjadfeni. Casto
tam navic funguje fikce souhlasu - pokud
ufednik neodpovi véas, povaZuje se to za
souhlas. U nas se do procesu mohou za-
pojit desitky ucastnikd, pravidla se méni
za pochodu a takika kdokoli mtize pro-
ces vratit na iplny zacatek. Pokud urady

v Polsku zvladnou vydat vSechna povole-
ni pro stavbu béhem roku a ptil a v Praze
to sameé trva deset let, je to propastny
rozdil. A ten se pak nutné musi projevit
ve finalni cené pro klienta.

» Nicméné ivramciCeska se na-

jdou pozitivni p¥ipady, tfeba v Brné

trva schvalovaci proces vyrazné krat-
§idobu.

Ano, Brno je diikkazem, Ze to jde i za sou-
casné legislativy. Podarilo se nam tam
dosahnout stavebniho povoleni za rok

a pul. Soudim, ze je to dano tim, Ze mésto
iurad architekta mésta Brna chtéji, aby
se stavélo. Hledaji se zptisoby, jak to udeé-
lat, nikoli dtivody, proc¢ to nejde. V Praze
citime mnohem vétsi roztfisténost

mezi magistratem a méstskymi ¢astmi.
Ufednici se éasto boji rozhodnout. Je pro
né bezpecnéjsi neudélat chybu a rozhod-
nout negativné nebo proces nekonecné
natahovat neZ fict ,ano“ a riskovat, Ze je
nékdo obvini z podjatosti.

» Ktery zahranicni trh je pro vas
Nejvétsije jednoznacneé Srbsko. V Béle-
hradu mame obrovsky projekt Duga

a Srbsko pravdépodobné ztistane na-

§im klicovym zahrani¢nim trhem i do bu-
doucna. Velké ambice mame ale také

v Polsku. Tamni trh je velmi dynamicky

a konkurencni, coz nam vyhovuje, protoze
si vérime v efektivité vystavby. Letos tam
budeme realizovat zbyvajicich 561 bytt

7 celkového poc¢tu 960 v nasem aktualnim
projektu.

» Polsky trh novostaveb je specificky
z hlediska standardi, v jakych se byty
predavaji klientam.

Ano, polsky trh funguje v rezimu ,,shell &
core®, kdy si klient koupi byt, ktery nema
vnitini dvere, podlahy ¢i dalsi vnitini za-
fizeni. Je to v podstaté hruba stavba in-
teriéru. Kazdy kupujici si pak byt indi-
vidualné dodélava sam. Pro nas jako
developera to znamena rychlejsi obrat-
kovost, ale ma to i své stinné stranky -
napriiklad spole¢né prostory domu do-
stavaji pfi dokoncovacich pracich stovek
bytti naraz pofadné zabrat.

» Aktivni jste také v Latinské Americe,
vase projekty v Panameé a Kostarice tvo-
Fi asi pét procent objemu. Je to spiSe za-
lezitost spojena s relaxem u more, nebo
v Karibiku vidite strategicky smysl?

Je to ¢isté racionalni byznysové rozhod-
nuti. Kamkoli vkro¢ime, chceme tam byt
dlouhodobé a Latinska Amerika nam
nabizi skvélou regionalni diverzifikaci.
Navic tam vidime obrovskou poptavku od
Evropannt. Lidé hledaji bezpeény pristav
pro své investice mimo Evropu. Panama

a Kostarika se pravidelné umistuji v top
pétinejlepsich destinacich na svété pro
Zivot v penzi i pro investice. Pro Cechy je
to zajimaveé vyboceni ze stereotypu inves-
tic v Chorvatsku, Italii nebo Spanélsku.
DokaZzeme jim v Panamé nebo Kostarice
zprostfedkovat koupi bytu a nasled-

né se o néj postarat, tedy najit najemni-
ka a zajistit spravu nemovitosti. Panama
ma navic pravni a bankovni systém tizce
propojeny s USA, coZ je pro investory sro-
zumitelné a bezpec¢né.

» Hodlate se posunout na sever konti-
nentu do USA?

Dalo by se to tak fict. Panama je financéni
centrum regionu a Florida je pro Latinskou
Ameriku vstupni branou do USA. Je mno-
hem jednodussi fidit projekty ve Statech
znasi kancelare v Panameé nez z Prahy.
Zvazujeme koupi nékolika pozemkt

v USA. Divame se po projektech ve vel-
kych aglomeracich, které se daji realizo-
vat rychleji.

» UDI Group pred ¢asem zalozila vlastni
investi¢ni fond zaméreny na reality.

Co si slibujete od fondu kvalifikovanych
investoru (FKI)?

Dluhopisy v poslednich letech ztratily
kvtli nékolika kauzam svou dobrou po-
vést. My se chovame korektné, a proto
nechceme byt souc¢asti negativniho senti-
mentu. FKI je regulovany nastroj s evrop-
skou legislativou, ktery prinasi investo-
rim mnohem vétsi bezpecnost. Snazime
se k tomu pristupovat jinak nez klasické
realitni fondy. Ty vétSinou sazi na takzva-
né revaluace. Koupi budovu, jejich zisk
tvori najem a virtualni pfeceniovani hod-
noty nemovitosti doslova na papire. My
délame development. Nasim fondem
realné protéka cash flow z prodeje bytu.
Navic do fondu vkladame jen minoritni
podily nasich projektti, takze majoritni
zajem na uspéchu stavby ztistava nadale
unas v UDI Group. Zveme investory, aby
participovali na nasem developerském
zisku, nikoli jen na t¢etnich operacich.

» Cilite na praimérny vinos devét pro-
cent. Je to v dnesni dobé realistické?
Je torealita, ktera se jiz déje. Na rozdil

od fondt, které nejdiive vyberou peni-

ze a pak hledaji, co koupi, my to délame
opacné. Nejdrive mame projekt, zainves-
tujeme ho a pak do néj prizveme investo-
ry. Za dva roky se chceme s fondem dostat
na hranici miliardy korun. Nasimi inves-
tory jsou typicky lidé, kterijiz maji kon-
zervativni zaklady portfolia a chtéji ho
rozsirit né¢im atraktivnéjSim, co ma ale
realné podkladové aktivum v ,,cihlach”. @
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