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e Z Madarska kvli pandemii i politické situaci odesly nadnarodni firmy, ¢esky developer musel
zmeénit svou strategii i velky kancelarsky projekt.

e Volby ovlivnily také vystavbu ve Spojenych statech, velké pFilezitosti tam ovSem zlstavaji.

o Séf UDI Group Jan Chromeé&ek vysvétluje, jak se li$i vystavba i pozadavky klienttl napfi¢ celym
svétem.

Jiny kraj, jiny mrav, fikd se — a minimalné u nemovitosti to plati do puntiku. Zatimco v Polsku lidé kupuji
byty bez dvefi, podlah nebo obkladu a dokoncu;ji si je sami, v Panamé Ci Kostarice je to pfesné naopak.
,Velka ¢ast tamnich klientd chce byt vybaveny i nadobim, aby jen pfisli s kufrem a mohli bydlet,” fika
Jan Chromecek, feditel developerské a investi¢ni spolec¢nosti UDI Group.

Pusobite v Polsku, Srbsku, Mad’arsku, Kostarice i Panamé. Podle €eho jste vybirali trhy, na které
vstoupite?

Trochu to souvisi s historii nasi firmy. Existujeme pfes tficet let a na8 majitel Radek Mensik zacinal ve
stavebnictvi. K developmentu se posunul az pozdéji. Vzdy fikal, ze chce radéji stavét nez travit roky
povolovacimi procesy, a proto jsme zacali hledat pfilezitosti v zahrani€i. Zac¢inali jsme v zemich, které
jsou nam ekonomicky, technicky i kulturné blizké. Pfirozenou prvni volbou bylo Polsko, pozdéji také
Srbsko. Dnes muzeme Fict, Ze to bylo spravné rozhodnuti.

Pro¢ mezi nimi tehdy nebylo Slovensko?

Obavali jsme se, Ze povolovaci procesy budou podobné zdlouhavé jako v Cesku, a tomu jsme se chtéli
vyhnout. Je ale pravda, ze jesté neni vSem dnim konec.

Jste i v Mad’arsku, odkud Fada zahrani¢nich investort kvlili politické situaci odesla. Jak to
ovlivnilo vase projekty?

O tom bychom mohli napsat knihu. Do Madarska jsme vstoupili pfed sedmi lety a od té doby se tam i ve
svété odehralo mnoho zmén. Nejprve pfisel covid, ktery vyrazné proménil trh s kancelafemi. Kvli
politické situaci navic Madarsko prestalo byt prioritou pro fadu nadnarodnich firem, které mély byt
hlavnimi najemci naseho projektu.

Valka na Ukrajiné pak nejistotu jesté prohloubila. Strategii jsme proto nékolikrat pfehodnotili a z pdvodné
kancelarského projektu se postupné stal pfevazné rezidencni projekt doplnény o hotelovou ¢ast. S
vystavbou kancelafi zatim vy&kavame. Pokud se politicka situace zméni, je mozné, Ze se zajem
nadnarodnich firem vrati a my budeme schopni se flexibilné pfizpUsobit, ale aktualné mame ve vyhledu
pouze rezidencni vystavbu.

Co vas privedlo do téch pro nas exotickych destinaci ,,za ocean“?

NaSim dlouhodobym cilem byly a stale jsou Spojené staty. Zaroven nas lakalo vyzkouset development v
prostiedi, které je americkému trhu v nékterych ohledech blizké, napfiklad ménou, podnikatelskym
ovzduSim nebo zvyklostmi. Proto jsme zvolili Kostariku a Panamu. Jeden projekt jsme méli také pfimo
ve Spojenych statech. Kupovali jsme ho tésné pred poslednimi volbami. Po téch se ovSem podminky na
trhu vyrazné zménily, a proto jsme se rozhodli z projektu vystoupit.

Jaké byly hlavni faktory, které vedly k vystoupeni z projektu?

VétSinou cilime na velké a dlouhodobé projekty, Casto brownfieldy, které vyzaduji stabilni prostfedi a
dlouhodobé financovani. Na Floridé jsme vstoupili do projektu, ktery mél v horizontu osmi let pfinést
priblizné 1400 bytu. U podobné rozsahlych zaméra se snazime spolupracovat i s dalSimi investory,
abychom si zachovali financ¢ni flexibilitu a mohli reagovat na noveé pfilezitosti. Stejny postup jsme zvolili i
v tomto pfipadé.

Po volbach se ale zménilo o¢ekavani investor(l a €ast z nich z projektu odesla. Vyhodnotili jsme proto,



Ze pro nas bude efektivnéjsi vystoupit nez do projektu vlozit vyznamné vyssi objem vlastnich prostfedki
a omezit si prostor pro dalsi investice. NeSlo ale o odchod ze Spojenych statu jako takovych. Americky
trh dal sledujeme a pfilezitosti tam vyhodnocujeme.

V éem se development v Latinské Americe li$i od Evropy nebo Ceska?

Zpravidla jde o vySkové budovy na mensich pozemcich, jednoduse feCeno zakladem je Ctverec a stavite
nahoru. Technicky se stavby liSi pfedevsim kvili seismickym podminkam. Bézné jsou napfiklad
predpjaté konstrukce, které jsou v tomto sméru Casto efektivnéjsi. Z technickeého pohledu jsou proto

V Panamé vyplnite jeden formulaf, projekt projde kontrolou hasi¢t a ovéfenim souladu s Gzemnim
planem a vznikne takzvané anteproyecto, tedy pfedbézny navrh. To je otazka nékolika tydnu, stavebni
povoleni pak byva vyfizené v fadu mésicl. ZaCiname s mensimi projekty, abychom si mistni podminky
dobfe osvojili. Prvni stavba ma 72 bytd, druhy projekt uz bude pfiblizné dvaap(lkrat vétsi.

Kdo tvori hlavni klientelu téchto projekta?

Primarné jde o mistni klientelu, zpUsob prodeje je ale vyrazné odliSny od Evropy. Kli¢ovou roli tam hraji
developerské veletrhy, které se konaji dvakrat az tfikrat rocné. Developefi na nich pfedstavuji své
projekty a zajemci z celé Latinské Ameriky si pfimo vybiraji. Nas prvni kupujici byl napfiklad z Brazilie,
pozdéji pfibyli klienti z Venezuely nebo Kolumbie. Projekty v Latinské Americe ale nabizime také pres
nasi prazskou kancelaf. Vyuzivame pfitom sit’ mistnich spolupracovniki, ¢asto ¢eskych a slovenskych
rodakd, ktefi klientdm pomahaiji s vyfizenim administrativy, financovanim, danémi, rezidenci nebo
pfipadnym podnikanim v zemi. Z Ceska zatim mame pfiblizné dvacet klientd.

RGzni se na jednotlivych trzich standardy a predstavy klientli o podobé bytu?

Ano, pomérné vyrazné. Cesi jsou nékde uprostied. Vétsinou chtéji hotovy byt, pfipadné prostor pro
nékolik klientskych zmén. Maximalné si dodélaji kuchyn, jinak o€ekavaji nemovitost pfipravenou k
okamzitému nastéhovani. Specifické je v tomto sméru napfiklad Polsko, kde je bézny takzvany ,shell
and core” standard, tedy velmi zakladni provedeni bytu. Chybi dvefe, podlahy, koupelny, obklady nebo
baterie, byty maji v podstaté jen okna a vstupni dvefe. Polsti klienti si Casto dokon&eni Fei sami nebo
prostifednictvim specializovanych firem.

Prizplsobili jste tomu tamni projekty?

Nase byty dokoncujeme i tam. Od zacatku jsme sazeli na to, Ze postupné pfibude investord, ktefi budou
chtit hotovy byt pfipraveny k rychlému pronajmu. Tento trend se skute¢né potvrdil, i kdyZ pomaleji, nez
jsme plvodné oéekavali. Kdyz jsme zacinali, o kompletné dokonéené byty mélo zajem pfiblizné osm
procent klientl, dnes je to kolem patnacti procent.

Jaké jsou pozadavky klientll na dalSich trzich, kde pusobite?

Madarsko je v tomto sméru velmi podobné Cesku, jen standard byva o néco vy$si. Klienti naptiklad
oCekavaji vytapéné a chlazené stropy. Snazime se jim vysvétlovat i nékteré nevyhody téchto feseni, ale
poslechne nas mozna jeden klient z deseti. V Srbsku jsou rovnéz bézné dokoncené byty ve vysokém
standardu, jejich pevnou soucasti jsou napfiklad dfevéné podlahy. Specifickym pozadavkem je, ze
klienti Casto nechtéji centralni ohfev teplé vody, ale vlastni bojler v kazdém byté. Pravdépodobné jde o
pozustatek historické zkuSenosti, kdy dodavky teplé vody nebyly vzdy spolehlivé. Proto i v luxusnéjsich
bytech stale najdete na sténé bojler.

A jak se od evropskych trhu lis§i Latinska Amerika?

Tam jsou rozdily jesté vyraznéjSi. Béznou soucasti rezidencnich projektl je, ze pfimo v domé mate vSe
potfebné, od spoleCenskych prostor na stfeSe pres bazén az po fitness centrum. Zasadni jsou také
parkovaci stani, protoze lidé tam vyrazné vice vyuzivaji auta. Samotné byty maji jinou dispozici nez v
Evropé. Predsiné nejsou bézné, lidé chodi doma v botach. V Panamé je nezbytna klimatizace, zatimco
Kostarika ma stabilni celoroéni teploty, takZze vytapéni ani chlazeni neni technicky nutné. Pfesto je
klienti Casto pozaduji. Velka ¢ast zakaznik( navic chce byt vybaveny takzvané ,do skleniek®, tedy
kompletné pfipraveny, aby mohl pfijet jen s kufrem a okamZité bydlet.

U velkych developerskych projektil se ¢asto fesi, jaky dopad maji na celé okoli. Jak k tomu



pristupujete na zahrani€nich trzich?

Cilime na velké projekty a brownfieldy, takze uz z logiky véci vyplyva, ze musime fesit celé uzemi, nejen
samotné budovy. Vyjimkou jsou na$e latinskoamerické projekty, kde jsou pozemky tak malé, Ze pro Sirsi
urbanisticky zasah neni prostor. Jinak ale pracujeme napfiklad na projektu Ursus v Polsku, kde v arealu
byvalé traktorové tovarny vznikla nova méstska &tvrt s détskymi hfisti, odpocinkovymi zénami nebo
obchody. Podobny pfistup uplatfiujeme také u projektu SIDE Smichov Living nebo bélehradského
projektu Duga. Soucasti téchto projektt byvaji také kontribuce, tedy pfispévky méstu na rozvoj skol,
Skolek, komunikaci a dalSi infrastruktury.

Jak bézné jsou na trzich, kde plsobite?

Funguiji ve v8ech zemich, kde ptisobime, nejvétsi posun ptitom udélalo pravé Cesko. Kdyz jsme pred
lety zacinali v ciziné, vSude jinde uz kontribuce méli, jen v Praze ne. Dnes je situace jina, pravidla se v
Case zlep8uji a vyjasiuji, i kdyZz Cas od €asu nas jesté néco prekvapi. Treba kdyZ od nas u jednoho z
projektd navrh kontribuce vibec nepfijali. Ale obecné tam posun je a je to i pomérné transparentni, coz
je velmi dobra zprava.

Minimalné v Cesku se nyni fesi bytova krize. Miize byt cestou konverze kancelaiskych projektu
na bydleni, jako jste to udélali v Mad’arsku?

Nemyslim si, ze by to méla byt hlavni cesta. Technicky to neni jednoduché ani vzdy idealni feSeni.
Navic v Cesku neni tak snadné zménit projekt a ziskat nové stavebni povoleni jako na nékterych
zahranicnich trzich. Vétsi potencial vidim v brownfieldech, které se pfirozené nachazeji blizko center
mést a jejich plvodni industrialni vyuziti uz nedava dlouhodobé smysl. Ted se napfiklad divame na
Australii, kde tfeba v Sydney ziskavaji brownfieldy uprostied mésta takzvané ,prioritni oznaceni® v
uzemnim planu, coZ pomaha urychlit povolovani. Myslim, Ze podobny pfistup by mohl pomoci i Praze.

Kde vidite dalsi prilezitosti pro expanzi?

Stale se bavime o Spojenych statech, kde vidime fadu pfilezitosti, intenzivné se zabyvame také
Kanadou. V Evropé nyni probihaji jednani v Némecku a pokud vSe dobfe dopadne, brzy bychom mohli
uskutednit prvni akvizici. Divame se také na Spanélsko, Irsko a éasteéné na Velkou Britanii. Australii
sledujeme spiSe jako vedlejSi pfilezitost. Mame tam urcitou sit’ kontaktll a komunikujeme s
velvyslanectvim, ale zatim jsme ve fazi prizkumu. Nechceme se rozptylit do pFili§ mnoha smérd. Prvnim
krokem bude zfejmé& Némecko nebo Spanélsko a potom uvidime, kam se posuneme dal.
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Jan Chromecek

Po absolvovéni prazského CVUT zaéinal jako projektant ve spoleénosti VPU DECO Praha. Poté
pusobil v nadnarodni inZenyrské spole¢nosti Mott MacDonald, nejprve jako projektovy manaZzer,
pozdéji zastdval funkci provozniho feditele. Nasledné stravil deset let v PPF Real Estate, kde ved|
desitky projektii po celém svété, kromé Ceska i v Asii, Africe nebo Americe. Poslednich osm let
Jje vykonnym reditelem developerské UDI Group, vede rozvoj firmy i jeji zahrani¢ni expanzi.

Povolovaci procesy jsou vSude jinde rychlejsi, fika $éf UDI Group | e15.cz




