Developeri
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a domy, na néz si normdlné vydéldvajici musi ptij¢ovat

a zadluzit se, protoZe nasporit nékolik milionti se vétsiné
nepovede. Na trhu se diky hladu po novych nemovitostech
i pfes neddvnou krizi drZi roky, pfesto jejich jména takika
nikdo neznd.

Jak se vede malym developertim, kteti se pohybuji mimo
nejsilnéjsi pétku? Kdo za nimi stoji a uzivi viibec prazsky,
potazmo Cesky trh tolik stavitelskych skupin?

,Redlné napocitdme jen v Praze zhruba 60 regulérnich rtizné
velkych a dlouhodobé fungujicich developerskych spole¢nos-
ti,“ fikd Milan Rocek, ktery spolu s poradenskou spole¢nosti
Deloitte stoji za portdlem Cenovdmapa.org, ktery porovnavd
poc¢ty prodanych nemovitosti a odhady trZeb jednotlivych
firem v Cesku, pfedevsim ale v Praze. Také ned4vno zaloZend
Asociace developerti odhaduje, Ze spole¢nosti podnikajicich
v dané oblasti v Cesku bude 100 aZ 150, moznd dokonce vice.
,Desitka nejvétsich developert v hlavnim mésté md zhruba
45 procent trhu, zdroven Praha pfedstavuje vice nez 60 pro-
cent z celého tuzemského trhu,” upfestiuje manazer Petr Hana
ze spole¢nosti Deloitte.
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Zivi je to nejhodnotnéjsi, co si lidé potizuji. Stavi byty
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Desitka
nejvetsich
developertl
v hlavnim
mesté ma
zhruba

45 procent
trhu.

Vitality Rezidence
spole¢nosti Satpo
pod Petfinem je
zatim ve fazi vybéru
dodavatele stavby.

Praha zivi desitky
neznamych developeru

Celkem se v Ceské republice pohybuje odhadem kolem 150 stavitelskych
skupin nejriiznejsich velikosti. Z ¢eho profitujf?

Za hranice metropole do meést jako Ost-
rava, Plzeti nebo Brno se praZsti develope-
Ii vydavaji jen velmi ojedinéle. V regio-
nech ptlisobi vétS§inou vyznamné mistni
firmy, které ¢asto kombinuji stavebni i de-
veloperské ¢innosti - v severnich Cechach
je silny Syner, v Brné a obecné na Moravé
Trikaya, Imos Group ¢i Unistav. Do stejné
skupiny, ¢itajici nejméné 10 ¢lent - kde je
development propojen s vlastni stavebni
¢innosti -, pak k tém vétsim patfi tfeba
Metrostav Development, Skanska ¢i PSJ;
stfedni ,,reprezentuji“ Geosan Develop-
ment, CTR Group anebo Moravska staveb-
ni - Invest (MS - Invest).

Tu v Brné uz v roce 1998 zaloZili
Lubomir Malik, Vladimir Meister a Pavel
Strnad a dosud jsou akcionéti. VSichni
tfi se do doby, nez zacali s vlastnim pod-
nikem, Zivili jako stavafi a ekonomové.
K soukromému podnikéni byl jen krok.
Ted maji za sebou ,,podnikatelskou pl-
noletost®, za 18 let existence firmy ,,vrhli
na trh“ 3250 byt i domti.

Z dat portdlu Cenovdmapa.org za leden
a unor leto$niho roku vyplyva, Ze v na-
bidce maji vice neZ stovku byti, prodali
jich zatim téméf 90 a jen za prvni dva
meésice roku utrZili odhadem takika
333 miliont korun. Horsi obdobi firma
zaZila v krizi, potvrzuji to i vefejné
dostupné vyro¢ni zprdvy. V roce 2010
propadla spole¢nost do ztraty pfesahu-
jici 2,83 milionu korun, nyni jsou uz
vysledky prijemnéjsi: v roce 2014 méla
zisk 1,74 milionu pfi trzbach 475 milio-
na korun.

Kromé prvni desitky (viz grafika
Nejvétsi developefi... na strané 18),
kam patti podle trZeb a po¢tu proda-
nych byt opravdu ti nejvétsi hraci jako
Central Group, Daramis, Finep, Ekospol




swe

Jak odlisit developery

(ptiklady nejznameéjsich)

Velci a speciali;
A alizoy,
S Pusobnostj hlay, o/

Centra) Gro
Fine L

a Skanska, je tak moZné narazit na stfedni ¢i mensi
developery, jejichZ jméno neznd rozhodné kazdy,
ale ktefi maji za sebou klidné i desitky projektt (viz
grafika Jak odlisit developery...).

,Irh nelze vnimat jako celek, naptiklad Ekospol
m4d diametrdlné odli$nou cilovou skupinu neZ my,“
tvrdi i Jifi Brii¢ek mladsi ze spole¢nosti BM Develop,
ktery patii mezi stfedné velké a mensi developery - jak z po-
hledu poctu bytti, tak i velikosti firem. Takovych se jen v Praze
pohybuje podle odhadt zhruba dvacitka. Spolu s nim tam
spadd tfeba developer Vivus, jenz stavi v Uhtfinévsi, Kamyku
anebo Lukdach. Kontroluje jej spole¢nost Pankréc, v jejimz Cele
stoji podnikatel a byvaly tenista Milan Srejber. Za lotisky rok
méla firma prodat 263 jednotek téméf za 800 milionti korun.

\
Ekospol
Daramis
Tn'gema
Cresty|

Znamé ,firmy“ - Srejber nebo Vitek
Dal$im zajimavym podnikem jsou pak napiiklad V-Invest
anebo Develop Invest, na jehoZ webovych strdnkdach stoji, Ze
byl zaloZen lidmi, ktefi do té doby ptisobili v jedné z nejvét-
$ich developerskych skupin IPB Real anebo
se podileli na jejich projektech. Akciovka
IPB Real pfitom vznikla jako dcefinka

tredng
Ve,
developey; ?-‘La Meng;

pozdéji zkrachovalé Investi¢ni a postovni Vivys 2hrupg 20)
banky, novym majitelem se nédsledné stala Satpo
CSOB, aby pak byla firma pfevedena pod JRD
konsolida¢ni agenturu. Od té ji nakonec gM Deve10p
koupila lucemburska Orco Propert Odeco
P operty Landi
Group, kterou nyni vlastni miliardaf
Radovan Vitek spolu se svou CPI. Kdyz
tydenik Ekonom zddal o rozhovor ([ )

v Develop Investu, narazil. ,,0 publicitu
a zvefejnéni informaci nestojime,” fekla do telefonu
pracovnice spole¢nosti.

Do stejné skupiny stfednich a mens$ich developert ale patfi
i dva sdilnéjsi podnikatelské subjekty: Satpo a zminény BM
Develop. Jeho ndzev je pro laiky nejspi$ nezndmy, piesto
spousta z nich bude znat nékterou z jeho praci. Ttfeba ,,déra-
vou“ dominantu lokality nedaleko sidla Ceské televize. Luxus-
ni Rezidence Kav¢i Hory ani tfi roky od dokon-
¢eni nedokdzala pritdhnout dostatek kupujicich
obvyklou cestou, takZe nakonec $ly v roce 2012
vice nez dvé desitky luxusnich byti do drazby.

Spole¢nost zalozili Jifi Brticek a Jan Masoji-
dek pfed 13 lety, v loniském roce doslo podle
obchodniho rejstfiku k pferozdéleni podild,
akcie drzi pét lidi véetné Brtickovych synt.
Celkem maé firma na svém konté necelou tficit-
ku projektt, vétsinou $lo o mensi stavby, jejichz
hodnota ale mensi rozhodné nebyla. I proto, Ze BM Develop
mif{ hlavné na nejbohatsi klientelu.

,Nasimi parametry, coZ jsou top kvalita a top lokalita, cilime
na ty, ktef'i to umi ocenit, at je boom, anebo krize,“ vysvétluje
zaméteni firmy syn zakladatele Jifi Brti¢ek mladsi s tim, Ze
i proto spole¢nost nepocitila nijak vyznamné krizové roky.
Posledni zvefejnéné tidaje o hospodareni firmy spadaji ale
aZ do roku 2013: tehdy samotnd BM Develop dosdhla podle
dostupnych informaci z vyro¢nich zprav zisku 111 tisic korun.
Jaké byly loniské vysledky, ale spole¢nost odmitla komentovat.
Vétsina developertt ma navic na kazdy svij projekt zaloZenou

Név Praze

novou samostatnou firmu, v tomto

pfipadé je tak mozné najit v obchod-

nim rejsttiku angazmd naptiklad Jittho

Bricka v BM Spiritka ¢i Reziden¢ni

bydleni Troja.

Ted se firma snaZzi vydélat napfiklad

pfi vystavbé novych bytt v projektu

La Crone na ttfhektarovych pozemcich
u parku Ladronka anebo pfi
totadlni rekonstrukci dvou

\ci, kdeje domti v ulicich Kaprova a Va-
ve‘d“t:ne:':: “';‘e“sv\as\ lentinsk4 na Starém Mésté
deve;:‘:‘i ginnosti (zhruba a administrativn{ budovy
- <tav DeveloP™ \t,est u metra Budéjovicka. Co se

‘S\eo‘::\'s vepni -1 bytti tykd, jen v prvnich
gkanska dvou meésicich roku jich
ps) “Deve\op‘“em mél BM Develop v na-
%?&5?3 roup bidce ptes dvé stovky,

speciall
segmen‘ (
ptestavby P

Prazska sprava nem

Zdroj: Deloitte,
Cenovamapaorg

jzovani na urcity
rekonStTUkce’
ad atd)

prodanych ale pouze 28.
Odhad trzeb se pohybo-
val okolo 400 miliont korun, i proto, Ze
prameérnd cena za metr ¢tvere¢ni patii
k nejvyssim - presahuje 120 tisic korun.
Pro podobné naro¢nou klientelu, kterd
nemd hluboko do kapsy, stavi i Satpo.
,»Z hlediska nabidky prémiové kategorie
v lokalitdch, kde se pohybujeme, nevni-
mdme Z4ddnou konkurenci,”
tvrdf manazerka marketingu
spole¢nosti Satpo Dagmar
Pokornd. Firma podle
zjisténi portalu Ceno-
vdmapa.org na zacdtku
letosniho roku nabizela
162 bytti, odhadované
trzby za stejné obdobi
byly 33,6 milionu
korun. ,Loni s ohledem
na nizsf nabidku doséh-
ly nase prodejni vysledky 490 miliont
korun, o rok dfive to bylo 550 miliont,
tvrdi Dagmar Pokornd.
Prazsky developer se po svém zalo-
Zeni v roce 1994 specializoval hlavné
na zprostfedkovani prodeji, postupné
pfes rekonstrukce ptidnich prostor ale
presel zcela do developmentu. Podle
tdaji z obchodniho rejstiiku je jedinym
akciondfem skupina Satpo Group B.V.,,
registrovand v Amsterodamu,
{ nicméné podle informaci, které
mad tydenik Ekonom k dispozici,
je majitelem Jifi Pokorny, ktery
figuruje jako jednatel spole¢nosti
Satpo Development ¢i Satpo
broker a od zac4tku ji celou
firmu t{di a rozviji. Za sebou
mad vice nez 20 projektii; hodné
~ velkych a dokoncéenych >

ovitosti
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mela mezi lety 2011 a 2013, kdy se ale trh vzpamatovaval
z krizového vyvoje, a firma tak zazivala své nejtézsi obdobi.
,Ve skutecnosti bylo ale developerti, které semlela krize, re-
lativné minimum. Vét$inou $lo o firmy, které byly na zac¢atku
krize na startu s prodejem a vystavbou nového projektu, ne-
ustély propad poptdvky a nebyly schopné financovat bankovni
aveéry,” vzpomind na dobu pred nékolika lety Milan Rocek.
I ted jsou banky pfi tvérovéni velkych projektii ostrazité,
na druhou stranu, jak ¥ikd Petr Héna, jsou v tomto smyslu uz
vSechny figle prokouknuté. Tfeba i to, Ze si sdm majitel firmy
odkoupil nékolik byt ve svém projektu, aby mohl bance
vykézat uréitou ,,vyprodanost“ objektu uZ v momenté, kdy sel
zadat o financovani, a dostal tak tfeba i lepsi podminky.

Trh je dnes oboustranné normdlnéjsi nez pfed boomem
v roce 2007. Ekonomice se dafi, poptdvka po bytech je velk4,
penize jsou aktuédlné velmi levné a nepocitané je i dobrych
projektt, tudiz nenf dtivod financovani rezidenéniho develop-
mentu jakkoliv zptistiovat. Banky chtéji standardni podminky.
,Navic banka rozhodné neni nucena development financovat,
pokud neni pfesvédcena, Ze jde o kvalitni projekt zkuseného
hréce,” ikd Lenka Kostrounovd, feditelka ttvaru Financovani
nemovitosti CSOB. ,,U bytovych projekt je ale stile nutny
prfedprodej. V Praze a Brné je to kolem 25 az 30 procent,
na méné rozvinutych trzich pak jde o 30 procent a vice,*
pfidava se také Pavel Kiihn, manaZer Ceské spoftitelny. Ta pro-
blémy s nespldcenim ze strany developerskych skupin nema:
veskeré vynosy z projektu jdou bance na spldcen{ financovani,
které je ptfimo iumeérné prodeji projektu. ,,Po kolaudaci navic
developerovi poskytujeme jesté jeden rok na splaceni pro-
jektu, coZ se dafi velmi dobfe plnit,“ pochvaluje si soucasny
boom Kiihn. Samozfejmeé se ale lisi podminky pro ty stavi-
telské skupiny, které tspésné dokoncily 15 nebo 20 projekt,
od téch, které maji za sebou naptiklad pouze tfi. A zédleZi také
na trhu, kde se firma pohybuje. Spofitelna v sou¢asné dobé
financuje desitky projektti, podobné ¢&islo uvddi i konkurenéni
CSOB, a to v hodnoté stovek miliont korun.

Zlaté casy jen tak nepFijdou

Ted se pti prodejich byt a domt vydélava velmi jednoduse,
poptdvka po novém bydleni je enormné vysokd. Nizké tiroky
hypote¢nich Gvéra a obecné levné penize na trhu, za které si
mohou ptjc¢ovat prave i developefi na své projekty, tdhnou
obor k rekordtim: loni se prodej novych byt zvysil zhruba
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Nejvétsi developeriroku 2015

Central Group

Daramis Group

Finep

Ekospol

Skanska

YIT

Vivus

Penta Investments

Metrostav Development

AFI Europe

Nedaleko Ladronky
vznika uzavreny

v soukromém parku
projekt La Crone
od BM Develop.

pocet prodanych byt 956
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Zdroj: Cenovamapa.org

o0 15 procent, letos se za cely rok oc¢eka-
vd dalsi rast az o desetinu. Podle odhadu
najde letos kupce az 7200 bytt. ,,Soucas-
ny boom vystavby, podobné jako tomu
bylo v letech 2006 aZ 2008, s sebou
nese profesné dva proudy develope-
i - jednak ty, ktefi to majf jako hlavni
a dlouhodoby smér ¢innosti, jednak ty,
ktefi soucasnou vinu zdjmu vnimajf jako
jednorazovou prilezitost,” mysli si Petr
Héna s tim, Ze na rozdil od obdobi pfed
10 lety jsou dnes ti druzi v mensiné.
Tito takzvani spekulativni investofi,
spi$e neZ developefi, se vezou na viné
z4ajmu o nové bydleni. VZdy tu byli,
jsou a budou i v budoucnosti, k trhu
to tak néjak patti. Jiff Brti¢ek mladsi
oponuje, Ze trh se postupné kultivuje,
a hlavni problém vidi v tom, Ze né-
které spole¢nosti stavi z nekvalitnich
materidld. ,,Urcité je rovnéZ nezbytné
zapracovat na zlep$eni trhu realitnich
kanceléti,” poukazuje na souvisejici
obor Brticek mladsi. Pravé realitni kan-
celdfe spolupracuji velmi ¢asto s jinou
samostatnou skupinou spole¢nosti.
Tou jsou zahrani¢ni developefi finan-
covani penézi investort, ktefi vét§inou
nemaji vlastni kompletni infrastrukturu
a prodej i dalsi sluzby pro né zajistuji
zprostfedkovatelé, napiiklad pravé




realitky. Na prazském trhu jich podle odhadti Petra Hany
operuje zhruba 10 az 20, nejvice jsou tu zastoupena izraelska
uskupeni jako AFI Europe, BCD Group ¢i Star Group. Podle
tdaji Cenovamapa.org tyto skupiny prodaly jen v Praze loni
pfes 350 byt za vice neZ 1,5 miliardy korun. Do vydéle¢né-
ho developmentu se také uz pred nékolika lety pustily velké
investi¢ni skupiny jako Penta Marka Dospivy: jejim hlavnim
reziden¢nim projektem doplnénym kanceldfskymi budovami
je v soucCasnosti Waltrovka v prazskych Jinonicich, kterd ma
spolknout pét miliard korun.

Patfi sem i Vitkova firma CPI, jeZ je jednim z nejvétsich
majiteld maloobchodnich ploch, ale rezidenéni segment uz Vkarlinské | zdkaznik. Kromé toho $éf Central Group
také vyzkousela. Kromé toho existuje fada specializovanych Rezidenci Trinity | Kunovsky tvrdi, Ze n&které méstské

developerti nejrtiznéjsich velikosti, ktefi se orientuji tfeba :_I‘; r;:j'c)“l‘(’::zg ¢4sti jsou navic po poslednich volbach

na pfestavby ptdnich prostor na byty ¢i rekonstrukce by- letodniho roku | »Protirozvojové” zaméfené a povolovéni
valych ¢inzdkl jako Prazskd sprdva nemovitosti miliardéte dokonéeno | jakékoli nové vystavby je zde na bodu
Véclava Skaly. Jméno podnikatele Zijictho dnes v Monaku nesl 107 bytd. | mrazu. Na dal$ich davodech, které obor
v ndzvu Bankovni diim Skala, ktery ale zkrachoval a stat jej podnikdni poskozuji, se shoduji vSichni
musel sanovat vice nez tfemi miliardami. Kromé toho Skala osloveni: jde o pfehnané a neodtivodné-
na zacatku 90. let spoluzaklddal pozdéji vytunelovany fond né pozadavky volenych orgdnti i statni
Trend, z néjz zmizela vice neZ miliarda korun. spravy, pasivitu kontrolnich tfradu,
Prestoze se zd4, Ze vystavba byt zaZiva nyni zlaté ¢asy, neexistenci jasnych, stru¢nych a prosa-
i ona bojuje s problémy. Podminky jsou dnes tvrdsi, neZ byly ditelnych pravidel vystavby.
pred 10 ¢i 20 lety, a to ve vSech smérech. Vysokd poptdvka Nejlepsi obdobi tak maji zfejmé de-
nardZi na vyrazné silnéjsi konkurenci i vétsi nadro¢nost klien- velopefi za sebou. Roky 1998 az 2001,

tl. ,,Kromeé toho je dnes neskute¢nd byrokracie s pfipravou kdy byla obrovska poptdvka a hlad
novych projektd, a tak pustit se do toho vyZaduje pevné nervy, po novych bytech, anebo 1éta 2005 azZ
trpélivost, ¢as a schopnost odoldvat nejistoté,” tvrdi Milan 2007, v nichZ probfhal celoevropsky
Rocek, s nimz souhlasi i majitel jedné z nejvétsich develo- stavebni boom, se uZ nejspis$ nevrati.
Asi kazdy z developert md v paméti

perskych skupin na trhu, Dusan Kunovsky z Central Group:

,Hlavni brzdou je pomalé povolovani projektt stavebnimi p roce nt tvrdy ndraz v podobé krize. ,,Trh uz zase
ufady. Od ndkupu pozemku ke kolaudaci trvd ptiprava pro- funguje a zdrovern jesté normdlné. Zatim
jektu bytového domu v primeéru osm let, v fadé ptipadu jesté o se nepiehtdl, lidé maji chut nakupovat

L1 6 vgl 4 ST . o iy Takovy podil ma Y v « ooz
déle,” ¥ikd Kunovsky. Reditel Asociace developertt Tom4s Ka- Praha na celém a penize a developefti v sobé maji stale
defdbek doddva, Ze tim pak jen dochdzi k riistu ndkladt, které | geveloperském trhu jesté pokoru po zkuSenosti z krize,”
se promitaji do kone¢né ceny. V8e tak stejné nakonec zaplati Ceské republiky. uzavird Petr Hana z Deloittu. x
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