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Sanci, kterou odvaznym podnikatelim nabidla devadesata 1éta, vyuZili v Satpo beze zbytku.

Po skromnych zacatcich si vyzkouseli silu trhu s tehdy vzacnym luxusnim bydlenim a dnes pod

hlavickou ¢eské rodinné firmy vystupuji jako zkuseny developer v oblasti prémiové rezidenéni

vystavby a investic do jiz existujicich bytovych domd. ,,Nemovitosti nas bavi, radi vylepSujeme
nasi praci tvar hlavniho mésta,” fikd Dagmar Pokorna, reditelka obchodu a marketingu

a ¢lenka predstavenstva spole¢nosti Satpo.

Pripravla ANDREA VOTRUBOVA / Foto MIA MIRRELLI
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- Satpo je aktivni na ¢eském realitnim trhu jako developer, investor a poskytovatel sluzeb v oblasti rezidenénich nemovitosti jiz od roku 1994. - V oblasti idealnich podilt v ¢inZovnich domech v Praze se Satpo etablovalo jako jeden z lidri segmentu.
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Letos slavite tficet let na nemovitostnim trhu. Ten predtim
vypadal uplIné jinak. Jaké byly po revoluci za¢atky
podnikani v oblasti luxusniho bydleni?

K prémiovému developerskému segmentu jsme se nedostali
hned, ptivodné jsme zaéinali jako realitni kancelar. Pak jsme
se zabyvali vystavhou mensich projektu a pfipravou pozemku
pro vystavbu rodinnych domu. Dulezitym meznikem v historii
spolec¢nosti byl projekt Bubenska, protoze v go. letech skute¢né
nikdo nevéril, Ze by se byt prodal za cenu pres sto tisic korun
na metr ¢tverecni. My tehdy zrealizovali projekt na prazském
Pohotelci ve velmi vysokém standardu, ktery se podarilo
uspésné prodat i za takto vysokou
cenu. Prémiovych byta na trhu
v té dobé nebylo moc, a to pro
nas byla prileZitost zacit stavét
prostorné a kvalitni byty, v nichz
se lidem dobre Zije.

Takovych projekti mate

na konté jiz nékolik desitek
véetné Rezidence Sacre Coeur?,
ktera byla nominovana mezi
¢tyfi nejlepsi rezidenéni
developmenty v mezinarodni
soutézi MIPIM 2017 ve
francouzském Cannes.

Jak vypadaji sou¢asné

naroky klientd v prémiovém
realitnim segmentu?

Velkou roli p¥i vybéru hraje loka-
lita a jeji blizké okoli, dalezité je
i prostorné dispozi¢ni usporadani
nebo vysoky standard finalniho
dokoncéeni, od povrcht az po
koncové prvky, jako je vybave-
ni koupelen ¢i klimatizace. Sa-
mozrejmosti jsou bezpecénostni
prvky objektu, parkovaci stani
a moderni technologie. Klienti
ocenuji i reprezentativni spo-
le¢né prostory, sluzby recepce
a spole¢né zazemi jako zahradu,
wellness ¢i fitness. Pri ndkupu
bytové jednotky v dobé vystavby
se ocekava také moznost realizo-
vat klientské zmény. Pamatuji si,
ze jeden z naSich klientu chtél
na terase stfeSniho bytu v centru Prahy vybudovat golfové
odpalisté, coz bohuzel neslo. Ale velké akvarium v hornim
patre vyzadujici stavebni tpravu celého objektu, které si pral
jiny klient, uz pro nas nebyl problém.

Kdyz to srovnate s minulosti, tfeba s jiZ zminénymi
devadesatymi léty, v éem vidite nejvétsi rozdil?
V letech 1996 aZ 2009, tedy zhruba do finanéni krize, stacilo

Jeden z nasich
klienti chtel na
terase stresniho

bytu v centru Prahy
vybudovat golfove
odpaliste, coz
bohuzel neslo.
Ale velke akvarium
v hornim patre
vyZadujici stavebni
upravu celeho
objektu, ktere si pral
jiny klient,
uz pro nas nebyl
problem.

developerovi postavit rezidenci s recepci v pékném standardu
a v dobré lokalité, ale na bezprostredni okoli uz se moc ne-
hledélo. My jsme ale uz tehdy dbali na to, abychom v ramci
projektu zajistili i zelen, stromy nebo chodnic¢ky — zkratka
kvalitni verejny prostor — a délame to tak dodnes. A nejen my,
nékteri developeri se napriklad snazi do verejného prostoru
vkladat také uméni, coz je presné smér, kterym jde trh dnes.
Uz nestadi postavit jenom kvalitni rezidenéni daum, ale je nutné
také zrekultivovat jeho okoli, vytvorit prostor pro setkavani
a pohodlny Zivotni styl, umoznit chytré ovladani rezidence
a brat v Gvahu i stale dulezitéjsi hledisko udrzitelnosti.

Zminila jste krizi. Co
znamenala pro vasi
spole¢nost?

Tehdy — mluvime o roku 2009
— cely realitni trh v podstaté
zamrzl. My jsme méli skladem
hotové bytové jednotky v hodno-
té vice nez dvé miliardy korun,
ale nikdo je nekupoval. Védéli
jsme, Ze rezidencni development
je béh na dlouhou trat a Ze jako
rodinna firma ustojime vétsi vy-
kyvy na realitnim trhu jenom
tehdy, kdyz budeme diverzifi-
kovat portfolio nasich aktivit.
Proto jsme v roce 2014 kvuli
vétsi stabilizaci firmy podnikli
strategicky krok a zaloZili dceri-
nou realitni skupinu City Home.
V ramci ni investujeme prevazné
v Praze do stavajicich bytovych
domii, nakupujeme idealni po-
dily s naslednym scelenim nebo
vyporadanim vlastnictvi a zhod-
nocujeme bytové domy véetné
oprav a rekonstrukci a poté je
nabizime na trhu.

Vedle toho se dlouhodobé
zabyvate pozemkovym
developmentem.

Co to obnasi?

Jednoduse vyhledavame inves-
ticni prilezitosti a budujeme
inZenyrské sité a komunikace
zejména pro vystavbu rodinnych domu, a to prevazné v Praze,
abychom pozemky nabidli koncovym klientim k individualni
vystavbé. Aktualné nabizime prémiové pozemky v prazské ¢asti
Seberov a Kosire. Na prazském trhu se primérna nabidkova
cena pozemku pohybuje okolo 16 tisic korun za metr ¢tverecni,
v lukrativnich lokalitach vSak zaplatite i vice nez dvojnéasobek.
Zejména v Praze a blizkém okoli navic ceny stavebnich pozemku
kvuli jejich nedostatku posledni roky mirné, zato stabilné rostou.
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Jak si v tomto ohledu stoji stredni Cechy, jez supluiji
nedostatek nabidky v okoli Prahy?

Ze zku$enosti vim, ze nékteri developeri skuteéné nakoupili
spoustu pozemku za Prahou a pripravovali je pro vystavbu
rodinnych domu. Tam ovSem existuje jedno velké riziko, a sice,
ze se nemusi trefit do obdobi, kdy jsou lidé ochotni koupit
pozemek, a navic stavét rodinné domy. Pak se miiZe stat,
ze klienti prestanou investovat nebo své rozhodnuti odlozi
a vy jako developer pak vlastnite pozemky a mate problém
s financovanim.

Podle jakych parametri si tedy vybirate pozemky vy?
Do akvizic pozemki mimo Pra-
hu a jeji blizké okoli nejdeme,
protoze jejich ndkup a potom
treba dodate¢né dokoupeni po-
dilu nebo rozsireni pozemku,
stejné jako priprava pro inZe-
nyrské sité, trva nékolik let a je
tézké odhadnout nacasovani.
Za blizké okoli povazujeme na-
piiklad Seberov v Praze 4, kde
aktualné nabizime treba sedm
pozemku v rdmci projektu
Hrn¢ire. Jina situace je primo
v Praze, kde jsme v Kosirich
nasli pozemek o rozloze
882 metra, na némz se da posta-
vit krasné rodinné sidlo. A my
vime, Ze takovych produkta
na trhu moc neni a tenhle si
koncového klienta najde, ackoli
stoji pres 20 miliont korun.

Dnes tomu uréité nahrava i lepsi ekonomicky vyhled.

Jak jste prestali krize poslednich let?

Obdobi covidu bylo velkou nezndmou pro vsechny, realitni
trh ale nezaznamenal vyraznou zménu v poctu transakci
a ceny nemovitosti stale rostly. I my jsme se podobné jako
ostatni spole¢nosti rychle prizpusobili online fungovani. Na-
opak krize zpusobena ruskou invazi na Ukrajinu méla na trh
velky makroekonomicky dopad ve vztahu k inflaci, rustu cen
stavebnich praci, pohonnych hmot nebo plynu. V rameci rezi-
denéniho trhu pritom az do roku 2022 ceny rostly a obecné se
vSem darilo. Byty se prodéavaly, ackoli se nestavély tak rychle,
jak bychom si prali.

Pak ale prisel zvrat...

Presné tak. Rust cen se zpomalil, aZ se v dusledku snizeni
poptavky a rostoucich hypotec¢nich trokovych sazeb skoro
zastavil. Lonsky rok byl tak jasnym odrazem stavu éeské
ekonomiky a pro nas jako hrace na realitnim trhu byl velmi
narocny, zleviiovalo se v rozsahu péti az deseti procent. Na
druhou stranu bylo jasné, ze stavebni naklady nikdy levnéjsi
nebudou. Proto se mnozi developeri rozhodli nezah4jit prodej

lystavba novych
bytii je v Praze
stale nedostatecna
a poptavka po
bydleni tu roste,
proto se investice do
nemovitosti porad
vyplati.

s Gzemnim rozhodnutim, ale pockat i na stavebni povoleni,
kdy byli schopni realisticky odhadnout naklady na stavebni
prace nebo generalni dodavku, a mohli tak nasadit spravnou
cenovou hladinu pro prodej bytovych jednotek.

Jak uvolnéné to v tomto ohledu dosud bylo?

Pro developery bylo standardni, a to i v téch nékolikrat
zminénych devadesatkach, ziskat tzemni rozhodnuti a za-
hajit prodej hned v této fazi. Klienti byli zvykli, Ze se teprve
cekalo na stavebni povoleni. V dne$ni dobé ale developeri
musi byt konzervativni a rozdélit prodej i do nékolika fazi,
aby méli jistotu, Ze jim vSe ve finanéni rozvaze vyjde. To
znamena, ze v soucasné na-
bidce jsou na realitnim trhu
vétsinou uz jen projekty se
stavebnim povolenim.

CNB stlagila inflaci na

dvé procenta a diky
dostupnéjsim hypotékam
od zacatku roku znovu
rostou ceny nemovitosti

i pocty jejich kupct. Je pro
investory stale vyhodné

v Praze investovat?

Urcité je. Vystavba novych
bytt je v Praze stale nedosta-
te¢na a poptavka po bydleni tu
roste, proto se investice do ne-
movitosti vyplati. Hlavné cen-
trum mésta je velmi lukrativni
a z dlouhodobého hlediska je
sdzkou na jistotu. Velmi slibné
se rozvijeji také HoleSovice,
Smichov a Karlin. Nase projekty ale prodavame z velké miry
i klientim hledajicim vlastni bydleni, ne realitni investici.
Kdyz to vezmu historicky, napriklad u Rezidenci Sacre Coeur
a Sacre Coeur?, kdy mluvime o zhruba 200 bytech, slo ve
vétsiné pripadu o ndkup pro soukromé ucely.

Nedavno jste uvedli na trh vas nejnovéjsi projekt,
Rezidence Laurova, ktery na prazském Smichové nabizi

123 bytovych jednotek riiznych dispozic i komeréni
prostory. V éem je v oblasti prémiového bydleni zajimavy?
Podle mého nazoru Rezidence Laurova vynika predevsim svou
Cistou a funkéni architekturou podle navrhu renomovaného
studia Aulik Fier Architekti, opirajici se o historii sousedstvi
s pfirodnim charakterem. Diky modelaci fasddy poskytuje
vyhledy na Pavi vrch a Vysehrad. Budouci rezidenti se mohou
tésit také na soukromy vnitroblok s bohatou zeleni a spole¢nou
pobytovou terasu se zahradou v $estém podlazi pro volnocasové
aktivity a setkavani s prateli. Soucasti je i recepce s provozem
v rezimu 24/7, zasedaci mistnost pro soukroma jednani, spoleéné
prostory pro kocarky, kola a kolobézky. Zkratka je to standard,
ktery z potreby bydleni vytvori opravdovy domov. m
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