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Petr Benet:
KAZDY
DEVELOPER
MA NA TRHU
SVE MISTO

Ceska spolecnost Geosan Development si k lohsky’m
dvacatym narozeniném nenadélila jen projekt dvou
viladomd na Neklance, ale také nového reditele, jimz se
stal Petr Benes. Ten chce v pristich letech pokracovat ve
vystavbé rezidenénich nemovitosti, nevyluéuje viak, 7e se

firma nezaéne intenzivnéji vénovat i komerénim prostoram.
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Nez jste byl pfed rokem a &tvrt jmenovén do ela Geosan Development,
stravil jste par let ve firmé Arcadis, kde jste se realitam vénoval
zinZenyrského hlediska. Jaky byl pro vas ndvrat do developmentu?

Byl to ndvrat ke swému, k néemu, coumim a co mé bavl. Jestd pfed Arcadisem
Jjsembyl tfingct let ve frmé& Hochtief Development, kterou jsem poslednich
sedm let vedl. BohuZel mam ale pocit. Ze se prostiedi developmentu za ty tfi
roky mé absence dost zhordilo, a to pfedeviim ve smyslu povolovacich pro-
cesi. Jednlm z ddvodd, prot jsem nabidku od Arcadisu tehdy piijal, byla pravé
komplikovana byrokratickasituace v oboru.

Vniméte, Ze by se pomé&ry mohly v blizké
budoucnosti zménit k lep3imu?

Diky posiednim komunalnim volbam v Praze
vidim velkou snahu o jejich napravu. Politici

si toti¥ koneZn& uvédomili, Ze developer nent
sprosté siovo, ale Ze je to Clovek, ktery jim
pomaharesit problémy. Ceny bytd nejsou tak
vysoké proto, e by sideveloperskénebo sta-
vebni firmy pfirdely vysoké mare, ale protoZe
s@nove byty nestavi, protoXe na né zkrétka nent
pavolent. Pifiletosnich volbéch jsem absalvoval
nékolik setkani s kandidaty na primatora ato
vietnéd stdvajictho primatora Zdefika Hriba,

na nichz konedné zaznély otdzky ve smysly, co
nés, developery, v soudasnostitrapi jak mohou
palitici pomoci ke ziepSeni situace a jaké zakony a opatieni je tfeba plijmout,
aby se proces vystavby byt zjednodudil a piedevsim zrychlil Po clouhé dobg
nicnedélani, kdy se navic spousta politickychstrana hnutivymezovala proti
developerima vyhravala velby shesly typu K ndm developera nepustime” je
tokrok vpred anadsje, e developefi najdou s politiky spolefnou et Vidyt se
navzajem potiebujeme

Situaci developer(im loni zna¢né zt(¥ila je%ts Coska ndrodni banka.

Jak hodnotite jeji rozhodnuti zpfisnit pravidia pro udélovani hypoték?

Rek! bych. Ze to zkomplikovalo situacinejennam, ale i potencialnim kupcdm,
panévadz ne viichni, ktel by si chtBli byt koupit. nanj dnes kvilinov& nasta-
venym limitim dosdhnou My se lidem snaZime jit naproti tim, 2e nabizime
maZnost splatit pii podpisu smlouvy jen deset procent 2 ceny nemovitosti
azbytek doplatitpi'ipredanibytu. Ten €asavy interval mdZe byt a2 dvaroky, coZ
mnohym zskazatkimulehéuje Zivot. Vidime to i na pfipadu nazeho nejnovéjsiho
projektu Neklanka na praZském Smichové, kde rezervace probéhly uZ v loni
arerzidenti se do byt budou st&hovat koncem roku 2020,

LArchitcktura bude
pri prodeji nemovitosti
hrat stale véesi roli.
Dnes se proda vse,
€O se postavi,
ale to nebude
trvat vééne.”

Na Neklanku klade Geosan velky diiraz. Cim je unikétnl?
Jedna se o dva komomi vitadomy vulici Na Neklance ve starych Radliclch, ca?
je 2mého pohledu jedno z nejklidngjzich mist v dané oblasti. Z jedné strany
projektu se nachazi les a od ruiné Radlické ulice je oddBlen uZ stavajici zastav-
bou. Misto mazvidstni kowzlo, které se snaZime podtrhnout architektonickym
FeZenim viladomu. Ty majl jen Etyfi podlaZi a plné vyuZivaji okolni zeleng - byty
v pfizemimajl pfimy vstup na zahradu a soufasti dal3ich pater jsou balkony,
nebo terasy. Neklanku jsme kencipovali jako rodinné bydleniv piirods, by( staji
kousek od centra.

Ponéstupu do Geosanu jste se nechal sly3et,
e se cheete zaméfit na krasu architektury

a nizkou energetickou nérotnost budov”. Dafi
se vam dodrZovat tyto parametry?

Myslimsi, 2 Neklanka je toho dikazem.
Energeticka ndrotnost bytlje naurovni B, takZe
jsou podle viech smérnic velmihospodarné,
aexteriéry viladomi jscu sice architektonicky
vyrazng, ale pfitom zapadaji do okolnl krajiny,
coZmé velmi 1851,

Developefi si ¢asto stéZuji na nedostatek
stavaili a pracovni sily viibec. Je podobnd
nouze i o architekty?

Architektti mamev Ceskumnoho, ale samo-
z'sjmé nepovaXuji praci viech za kvalitnl Architekti se takeé liEl zkuSenostmi
apfistupemk projektdm ake klientdm. Za Neklankou staji Jaroslav Slavidek,
snim2 Geosan spolupracuje uZ diouhd léta a ktery se podilel tfebaina
opravach fasady Narodniho muzea, takze je to Zlovek. ktery mé nasi

plnou ddvéru

Jearchitektura kritériem, které dne¥ni zékazniky zajima

p¥i koupi nemovitosti?

Rekl bych, e u projektu jakymje Neklanka na architekture

rezidentim velmizaleZi - byty jsou totiZ kencipovany tak, aby v nichlidé
Zili desitky let. Nejsou to investi¢ni byty, které chce majitel pronajimat,
azalei mu pfedeviimna financich anavratnosti peniz. Véfimale, Ze architek-
turabude hrét pfi prodejinemovitostistale vdt3iroli. Dnes se siceproda
vEe, cose pastavl, ale to taky nebude trvat véZng. Architektura bude také
Zim dél dileZitéj5i z hlediska marketingu. Navic chceme v Geosanu délat
pékné véci, aby za ndmizdstala péknd stopa, a tak projektimz hlediska
architektury vénujeme znacnou pozornost
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Byty na Neklance jsou viechny prodejni, dnes se ale Zasto hovoi také

o developmentu ndjemnich byti. Myslite, e se v Praze takovy obchodni
model ujme?

(astetnd ano, ale bude vidy zaleZet na konkrétnim projektu alokalitd. Je
prirozené, Ze £ast populace bydli znejriznéjich divodd v ndjmu, at uZ se jednd
o studenty nebo mladé lidia singles. ktefi se zatim nechtéj{ vazat. protoZe
nevéd, kde budou pracovat Také nemuseji mit naspofenou dostatednou sumu,
aby dosahiinahypotéku. Dle mého soudu ale unds nebude néjemni bydlent ni-
kdly tak roz&ifend jako v zapadni Evropd, protoZe Cedi stéle citi silnou potiebu
nemovitost viastnit.

Cimtoje?

Na to nedoké?u zeela uspokojive odpovBdét.
Co se ty¥e Prahy, tamje divod ziejmy: Nedava
toti¥ smysl, aby selidé z hlavniho mésta stého-
valtzapraci de regiond. Tento pud mit viastni
diim nebo byt je ale dan také historicky - CeZi
se nikdy moc nepfesouvaliz rodné visky. A pak
bych také fakl, fe pot¥eba jistoty v podobhé
nemovitosti kterou vém nikdonesebere, je
zakdédovanav feské mentalité.

KdyZ uz jste zminil regiony. vidite i tam

prileZitostitykajici se developmentu?

VEechny projekty Geosanu jsou dnes

realizovany v Praze.

Toje pravdaa odvaXim se trdit, %e drtiva vétdina projektd budeiv budoucnu
realizovana v Praze. Regiony jsou pro nds stejn® jako pro vét3inu velkych deve-
loperti marginaini zaleZitostl. Vite. developer musi byt svazén s lokalitou, kde
chee stavét, mit na misté kontakty a ty my v regionech neméme. Dal3i vicije, 7e
prodejni ceny byt v regionech jsou vyraznd ni2iineZ v Praze, atkoli naklady na
paiizen{pozemk( a samotnou vystavbu jsou uf skoro totoXnd.

Pokud se tedy bude i dal stavét v Praze, kde to bude?

Zajimavé pfileZitosti nabizeji brownfieldy, kterych je v Praze spousta. My také
nkteré viastnime. Pozemka je hodné, na druhou stranu jsou ale moZnosti
vystavby limitovany Gzemnim planem Obecné simyslim, Ze je potfeba Prahu
postupné zahustovat, nestavétna periferiich, a tim roztahovat novodoba
sldliZes. V centru a girkim centru Prahy je stale hodnd voiného mista.

Budou podle vés ceny bytl rist i v dal3ich letech?
NeoZekavam Zadné zavratné navy3eni, ale na peknych mistech, jakymje tfeba

~Najemni bydleni se u nds
nikdv nerozsiri tak,
jak je tomu v zapadni
Evrop¢. Cesi stale citi
silnou potrebu
vlastnit nemovitost.”

Neklanka nebo podobné lokality v SirSim centru, nebudou ceny klesat a jejich
navy$enfbude spide mirné. Nasidlitich budou podle mé ceny stagnavat.

M43 v tuto chvili cenu pofizovat si byt jako investici?

Rozhodné ano, i kdyZ Zlovék nemiZe ofekévat névratnost vétineZ deset
procent. Z dlounodobého hlediskaje ale investice do bydleni zponledu
privatnfho investora velice rozumng, co2 vidimi ve svém okoll. Geosan

na zatdtku roku pi'edal postedni byty v projektuv ulici Vrchlickéhona
Smichové a dnes mame ve vystavhé dva projekty 2améené na investiZni
bydleni Naptiklad Element Letfiany, kde je néjakych sto sedmdesat bytd,

je typicky priklad idealniho investiZniho pro-
duktu: Domy jsou kousek od centra, nékupnihc
stediskaiod sportovi3f a byty maji nejcastéji
dispozici 2+kk a vyméru okolo ptapadesati
metrd Ytverednich.

Jak se stavite k planim vybudovani GFednické
Etvrti v Letianech?

Tyhle zéméry existuji u? doceladlouho apodle
mé to nema cenu nikterak komentovat.

Na podzim minulého roku Geosan
Development poprvé investoval do komerni
nemovitosti, a to do Nagano Office Park
unakladového nadraZi na Zizkove.

Cim vas tento segment 14ka?

K tétoinvestici jsme pfistoupili 2 ndkolika divodd. Nagana Office Park

Je zajimavou investici samo sobé, protoZe ty prostory maji obrovsky
potencial: Komplex jsme koupili s tim. Ze sedmdesat procent ploch bylo uz
pronajatych, adnes jsme skoro na devadesati procentech. Soucasné je to
tizeminatolik rozsahié, Ze v del3im éasovém horizontu umoZiiuje | develop-
ment - oblast Zizkova a Trebetina se nakonec dynamicky rozvijt Z dlouhodo-
bého hlediskatak £lo i o diverzifikace rizik. Do budoucna se nebranime podob-
nym projektim a piipadné developmentukomer&nichploch, ale pfedpeklddam,
e byty zdstanou hlavnindplni na3i ¢innosti a kanceldrs budou spiZe doplikem
na3eho pertfolia.

Jsou tedy rezidence pro developery ménd riskantniinvestici?

Spi& bych f'ekl, Ze kaZdy developer ma svii zabér, a Geosan Development je
podle ma dobry v bytové vpstavbé. Nékde se sousted! na obchodni centra
akanceldf'e,jiny na logistiku amy mame dvacet let zkudenostis rezidenénim
developmentem KaZda firma ma na trhu nemovitosti své misto. m



