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CODECO ma pomérné Siroké aktivity, nicméné vasim klicovym projektem bezesporu jsou Nové
Vysocany. Jak se vyviji?

Po péti letech prace, diskusi a jednani je jasny urbanisticky koncept vyuziti nasich pozemkd v okoli stanice
metra Kolbenova. Nové zrekonstruované a pronajaté jsou uz tri kancelarské budovy - KCD 13, KCD 4 a KCD
40. A administrativni komplex Kolben Cube je pripraven k dokonceni. Do jeho vystavby jsme investovali asi
sto milionl korun, jedna budova je postavena z 30-40 %, druha ma pFipravena podzemni podlaZi. Cekame
na prvniho najemce, ktery se bude moci do prostor, pripravenych pro ného na kli¢, nastéhovat rok po
podpisu budouci smlouvy.

Trh kancelarskych prostor je ale stale v krizi. Kdy ¢ekate obrat situace?

Ta krize je obzvlasté hluboka letos a pravdépodobné to o mnoho lepsi nebude ani v pristim roce. Takzvany
net demand, tedy rozdil mezi plochou nové pronajatych prostor novymi najemniky a témi, z kterych se
najemci odstéhovali, je v Praze za prvni letosni kvartal zaporny. To je nejhorsi vysledek od roku 1990.
Jesté loni to bylo plus 90 000 metru Ctverecnich, letos lze oc¢ekavat zapornych 10 000 metr(. Obrazné
receno: atakujeme dno. Dobré je na tom to, ze horsi to uz urcité nebude.

A kdy to bude lepsi?

Opravdu tézké véstit, zalezi na stavu ekonomiky v celé Evropé, ale ja vérim, ze uz pristi rok o néco lepsi
bude.

Ve Vysoc€anech ale planujete i rezidencni objekty?!

Ano, chceme tady postavit zhruba tisicovku novych bytdl, ale samozrejmé je nutné zadit fesit celou
lokalitu. Nemuzeme prece lidem nabizet bydleni vedle prazdnych tovarnich hal, v misté, kde je - kromé
metra - jen minimalni infrastruktura. Mozna se to ale uz zacina hybat. Pravé jedname o spolupraci s
rakouskou spolecnosti Lutz AG - to je jeden z nejvétsich evropskych obchodniki s nabytkem. Koupili si ve
Vysocanech budovu, kterou tady mél Europamébel, to je pozemek hned vedle téch nasich, a chtéji tam
postavit novy obchodni komplex se Sirokou nabidkou nabytku. To bude pro celou oblast velky impuls
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rozvoje.
TakzZe v tuto chvili nestavite nic?

Chystame tri rezidencni projekty a doufame, ze se stavbou jednoho z nich zaéneme nejpozdéji do konce
roku. Stavét chceme - ceny stavebnich praci jsou pravé ted velmi dobré.

O jaky projekt jde?

Bytovy dim s 60 jednotkami v lokalité U podvinného mlyna. Tam uz nékolik set bytt postavila spolecnost
ICKM, my jsme tam nedavno ziskali snad posledni volny pozemek.

Nové byty ale jdou na odbyt stejné Spatné jako nové kancelare?!

Rozhodné ne! My, tedy CODECO, dnes sazime na trh s byty. Proto jsme tak trochu preslapli pravé na nasi
rezidencni nohu. Prodej bytovych novostaveb se sice loni propadl o néjakych 30-40 %, na Uroven roku 2006,
ale to neni zadna katastrofa. Ja jsem stavél a prodaval byty uz tehdy a také si pamatuji, co se délo v roce
2005 a predtim. A celkova situace na trhu nam v tom podle soucasnych kritérii ,,Spatném® roce 2006
pripadala Uzasna. Vite, rezidencni trh se pred propuknutim krize utrhl ze retézu a nyni dochazi k
prirozenému narovnani ve sfére poptavky a nabidky. Nejde o zadnou katastrofu, jak s oblibou hlasaji
novinové titulky. Jsem presvédcen, ze dobra lokalita, promyslené vnitrni dispozice a spravna cena najdou
zakazniky i dnes i zitra.

V dobé, kdy jsou v Praze tisicovky prazdnych novych byta?

Proc¢ by dva ¢i tfi tisice byt v nabidce mély byt problém? Opravdu bylo standardni, kdyZ si v minulych
letech nebylo z ¢eho vybirat a ¢asto jsme méli na jeden nabizeny byt v poradi pét nebo i osm zakaznik(?
Copak v jakémkoliv jiném zbozZi nejsme zvykli na Sirokou nabidku, z které pak vybirame? Jde jen o
katastrofické titulky v médiich, realné se nic strasného nedéje. Problém developeru je jenom v tom, Ze se
byty v ase prodavaji déle. U takovych projektu, jako je tfeba nas Kolovratek v Kolovratech, to zatim
znamena namisto osmi bytl mésicné prodej jen dvou ¢i tfi. To pro nas a jiné s podobnymi projekty
nepredstavuje zadnou pohromu. Jisté, na Grocich z Gvér( se zaplati vice, ale neni to nic dramatického.

Prodej prazdnych byt by ale asi bylo dobré akcelerovat. Kdyz pro nic jiného, tak pro naklady na
udrzbu a urychlené starnuti prazdnych a nepouzivanych budov. Hodné se mluvi a nejen mluvi o
snizovani cen, nékteri developeri se dostavaji uz na uroven 40 000 korun za metr plochy, mimo Prahu
jesté nize?!

To jsou ovsem nové projekty v okrajovych lokalitach, které se stavi za vyhodnéjsi ceny stavebnich praci. U
téch ,starych“ se prosté bude muset cekat. Zminil jsem uz nas bytovy komplex Kolovratek. My jsme ho
prevzali od financujici banky v ramci dobré spoluprace. Ten projekt nebyl dobre vyreseny, ale uz mél
stavebni povoleni - takovych je dnes mimochodem k mani celkem hodné. My jsme na Kolovratku udélali, co
bylo mozné. Vysledek je podle naseho minéni velmi dobry, ale prostor pro snizovani cen cely vyvoj
projektu prosté nedava. Urcité neni prijemné si sniZzovat ziskovou marzi placenim ¢asti provoznich nakladu,
ale Zivotnost budov je 100 let, takze o rychlém starnuti nemdze byt ani rec.

S jakymi cenami pocitate u vasich novych rezidencnich projekt?

Naprosto zalezi na lokalité, ktera je urcujici pro vstupni cenu pozemku a moznou miru jejiho zastavéni. Ve
stfedni cenové hladiné se pohybujeme od 50 000 korun za metr ¢tverecni. Nemuizeme ubirat na kvalité a
také nechceme cenové soupefit s masovou vystavbou velkych hraci typu FINEP, Ekospol &i Central Group.
My mirime ke klientim narocnéjsim, ktefi oceni nase promyslena reseni a spise komorni projekty v
zastavbé, kde nemaji stovky sousedl a kolem sebe pole.
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UZ je to zhruba rok a plil, co jste opustil spole¢nost Skanska Reality a poté zamiril do CODECa. Jak se
citite po téhle zméné dresu, je to jiné, lisi se ty dvé firmy néjak?

Samozrejmé, Ze ano. A primarné je to dano jejich velikosti. Skanska je opravdu velka firma, ktera ma
casové narocné systémy rozhodovani mirici az do svédské centraly, vedle toho je také znacné konzervativni
v pristupu k riziku. UzZ z principu takova spolecnost nemuize byt zadnou Stikou v realitnim rybniku - coz
mUze byt CODECO, kde je rozhodovani o prilezitostech velmi rychlé. Na druhé strané - financni sila Skansky
se s CODECem neda ani pomérovat.
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