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Obvykle formalni otazka ,,jak se mate?“ ma dnes ve sfére podnikani trochu jiny, vécnéjsi podtén.
Tedy: jak se mate?

Urcité nejsem v situaci, kdy bych mél pravo si stézovat. Nepochybné ale musime v nasi spolecnosti leccos
prehodnocovat, nékteré zaméry odkladame. Tento cas je pro komercni development velmi rizikovy.

Pokud vim, rozvazali jste smlouvu i s vasi dlouholetou PR agenturou. Setfite?

Urcité neslo o néjakou nespokojenost s jejich praci. Ale jak jsem rikal, zamysleli jsme se a prehodnocovali
nase plany na nékolik let dopredu a zvolili jsme zpUsob délat PR in-house.

Preved'me toto ,,prehodnocovani“ do praktické roviny - které vase projekty jsou v chodu?

Ve vystavbé je pouze budova Filadelfie v BB Centru na Praze 4. A pro tento nas kli¢ovy projekt mame jesté
dvé dalsi platna stavebni povoleni. A jedno pro Ostravu.

V Ostraveé jde o Novou Karolinu. Vase spolecnost o tento projekt v konsorciu s ECE usilovala sama.
Neuspéli jste, pak se na Karolinu po dohodé s MULTI Developmentem prece jen dostali, coz jisté bylo
zadostiucinéni. Takze nyni prichazi druhé zklamani?

Urcité ne. Predevsim je pro nas svym zplsobem tento vysledek vyhodnéjsi, nas spolecny projekt s ECE nam
jaksi na hrb daval i bytovou vystavbu. Nyni uz jde jenom o administrativni budovy, toto je pro nas lepsi
varianta. To, ze se prace na Nové Karoliné zastavily, souvisi s celkovou situaci na trhu. Banky dnes trvaji na
znacnych objemech predpronajmu. Az budou najemci, bude financovani a pak se prace na Nové Karoliné
zase nastartuji. Navic: nase vystavba casové navazuje na praci MULTI Developmentu, a to se zpozdénim
deviti mésicl. To znamena, ze jesté v tom okamziku, kdy nasi partnefi na Nové Karoliné zacnou stavét,
mame urcity ¢asovy naskok.

To, Ze banky se dnes do uvérovani komeréniho developmentu nijak nehrnou, je uz notorieta. Filadelfii
tedy stavite z vlastnich zdroji?

My sice nedostatkem vlastnich zdroju nijak netrpime, ale v tak turbulentni dobé je pro kazdého developera
velmi rizikové a nerozumné rozbihat projekty s nejistym navratem vlozenych vlastnich prostredkd.
Filadelfie ma standardni bankovni financovani - sjednavali jsme ho totizZ v zavéru roku 2007, kdy to jesté
nebyl zasadni problém. Projekt béZi zcela podle harmonogramu a tak by také mél byt dokonéen ve druhém
Ctvrtleti roku 2010.

Kdy podle vaseho odhadu bude znovu zajem ze strany investora o takové budovy?
Trh administrativnich budov se zastavil, zamrznul. Podle mého soukromého odhadu mdzeme obrat situace
oCekavat nejdrive v druhé poloviné pristiho roku, zhruba tedy za rok a kousek. Je zapotrebi, aby banky

zmeénily svou Uvérovou politiku, a to bude mozné v okamziku, kdy budou disponovat schopnosti se
dostatecné refinancovat dlouhodobymi zdroji.
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V tom okamziku se objevi bonitni ndjemci i investori. Vy a ostatni ale nestavite, nebudete mit co
nabidnout?!

Nejde o nas, ale o banky. Drive, nebo chcete-li pred krizi, najemci hledali potrebné prostory tak sSest Ci
devét mésicl pred okamzikem, kdy je realné potrebovali. Pokud jste nestavél v predstihu, nemél jste jim
co nabidnout. Banky ale tehdy byly ochotné u kvalitnich projektd spekulativni vystavbu financovat. Dnes
tomu tak neni, ovsem chovani najemcu se viceméné nezménilo. Takze je to takovy zacarovany kruh:
najemce ma zajem se maximalné do roka stéhovat do novych prostor, ale to je samozrejmé prilis kratka
doba na realizaci jakéhokoli projektu. Stavét jaksi dopredu, tedy spekulativné, ale nelze, banky trvaji na
predpronajmech i v objemu 70 - 80 %. Najemci, kteri by si chtéli administrativni prostory zajistit s
predstihem dvou ¢i vice let, jsou vyjimkou, ostatné stejné jako v minulych letech. Vysledkem je, jak jsem
uz rikal, takrka totalni zmrazeni trhu, nova vystavba dnes v podstaté neexistuje. Samozrejmé se
pronajima, ale nestavi.

Krize je doba, kdy se vSichni rozhlizi po jinych, Feknéme netradi¢nich moznostech a prilezitostech?!

Pred casem, v roce 2006, jsme zvazovali expanzi do zahranici, konkrétné slo o Kyjev a Bukurest'. Nakonec
jsme od toho ustoupili.

Mluvilo se také o vaSem novém megaprojektu v prazskych Roztylech - ten zamér jesté trva?

Projekt Roztyly Garden tvori zhruba jednu tretinu z celkové plochy ,,Velkych Roztyl“, jejiZ je soucasti
vedle nékolika dalSich subjektd. Nyni zde probiha zména Uzemniho planu a celé rozvojové izemi by se
svym vyznamem mohl priblizit BB Centru. Ale je to jesté zatim jenom plan, jehoz realizace nezacne drive
nez tak za tri az pét let. Ted’ nema cenu o tom mluvit.

A co samotné BB Centrum? Z hlediska ptivodné planovaného objemu i investic - 300 tisic metrQ
¢tverecnich uzitné plochy a 15 miliard korun - je dnes zhruba tak v poloviné. Nerevidovali jste néjak
tyto zaméry?

Ne, jenom dnes uz vime, ze investice budou vyssi, tak 17 - 18 miliard. Predpokladam, ze cely komplex
bude hotov do roku 2015.

Pravé letos se zacne intenzivnéji stavét na Pankraci. Tato lokalita je diky metru dopravné snadnéji
pristupna - nebojite se této konkurence?

Pankrac je nepochybné prirozenym centrem Prahy 4, BB Centrum je ovsem v soucasnosti uzZ prirozenym
business centrem této Casti Prahy. Tato tradice, skladba najemcull a také struktura a kvalita komer¢nich i
nekomercnich prostor - jsme v lokalité viceméné jedini, mame tedy moznost planovat je efektivnéji a lépe
nez v lokalité, kde kazdy objekt ma jiného developera - mluvi v nas prospéch. Tedy: neobavam se.

Pojd'me se vratit k celkové situaci - nedavno vznikla vyzva developeru a stavebnich firem smérem k
vladé a bankam, v niz jeji signatari navrhovali rizna protikrizova opatreni. Jak tento krok, respektive
ty navrhy hodnotite?

Ja o né¢em takovém nevim.

Sledujete vlibec politickou situaci?

Nanestésti musim jako kazdy podnikatel politicky vyvoj monitorovat alespon ramcové. Rozhodné to ale

neprehanim, treba televizni zpravodajstvi vibec nesleduji. Politika mi pripada rok od roku horsi, nazval
bych to moralni bidou.
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A jak je na tom z tohoto hlediska dnes development? Svého €asu - a mozna jesté i nyni - to byla dosti
ostra disciplina. Ostatné sam o tom ve své autobiografii leccos prozrazujete.

Neni jednoduché byt vyznamnéjsim developerem a ubranit se pritom korupcnim tlakim. Jsem Panu Bohu
vdécny, Ze se nam to dari. Popravdé receno, radéji bych prestal podnikat, nez abych slevil ze svych zasad.
S moralnimi zasadami se neda kupcit, pak vas to semele, a za to Zadné penize nestoji...

Vase spolecnost je povazovana za jakousi one-man-show, a to dalSi, nicméné nevyznamnou roli v ni
sehraval i vas bratr Zbynék. Uz ji zjevné nehraje, co se stalo?

Bracha ma zaliby a konicky, které jsou problematicky slucitelné s kazdodenni praci. Dohodli jsme se stran
jeho fungovani ve firmé na volnéjsich pravidlech, ale na jejim rizeni se stale podili, zlstava i v jejich
statutarnich organech.

Passerinvest Group zanedlouho oslavi dvacet let svého trvani. Je to pomérné dlouha doba, pro vas
leckdy byla dosti dramaticka. Nejste uz unaven, nepomyslite na néjaky, alespon castec¢ny odchod ze
scény?

V poslednich letech se sice hodné vénuji svym neziskovym aktivitam, ale to neznamena, Ze uz nepracuji.
Development mne stale bavi, koncit nehodlam.

Fotografie a vizualizace: Passerinvest Group
1 - Radim Passer

2-6 - BB Centrum
7 - Nova Karolina
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