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REALITNI CLUB

Daniel Rimal: Nejde nam

tolik o prestiz jako spis

o vykonnost nasich investic.
Proto radéji stavime na
Karistejne nez v centru Prahy

Kdyz Daniel Rimal pted lety za¢inal stavét rezidenéni
projekty, rychle zjistil, Ze na povoleni od tfadi se u nas
ceka. Molny ¢as” se tehdy rozhodl zuzitkovat, stejné jako
své dosavadni znalosti tykajici se investic do nemovitosti.
Zalozil'fond kvalifikovanych investortt CSNF, keery

v tuto chvili investuje vyhradné do vlastnich projekt

a piinasi ro¢ni zhodnoceni kolem osmi procent.

PROC JSTE ZVOLIL PRAVE FOND KVALIFIKOVANYCH
INVESTORU?

Rozhodl jsem se jit cestou nejbezpe¢néjsi a nejtransparentnéj-
§i varianty, ktera na trhu v tu chvili existovala. Jiné varianty
vlastné ani neptichazely v uvahu. Mohli jsme zaloZit podilovy
fond, ale tam drzite obrovské rezervy penéz, coz je u develo-
pmentu nesmysl. Nad klasickymi dluhopisy nebo nécim po-
dobnym jsme v ten moment ani nepiemysleli, protoze jsme
opravdu chtéli néco, kde nam investofi mohou vétit a kde

bude dostate¢na kontrola a regulace.

JAKE JSOU DOSAVADNI VYSLEDKY FONDU?

Mame vic ne? tisicovku klientti a zhodnoceni ptes tticet pro-
cent. Drzime se kolem osmi procent ro¢né. Dnes pracujeme
s investi¢nimi akciemi a dluhopisy, ale do budoucna bychom
to radi spojili a vytvotili jeden produkt s jednodussi admini-

strativou.

JAK JSTE ZVLADLI POSLEDNi ROKY, KDY REALITNi TRH
PONEKUD ZAMRZL?

Zaklad je, 7e i to obdobi, kdy nic moc nefungovalo, jsme
wvladli relativné v klidu. Dlouhodobé projekty, které jsme
stavéli, se i loni celkem prodavaly. Myslim, ze kdybych to mél
né&jak zpriimérovat, oproti klasickému roku jsme se propadli
maximélné o tficet procent. I tak jsme prodali nemovitosti za
né&jakych 250 milioni. Ale uplné jednoduché to samoziejmé
nebylo. Byli jsme vdé&eni za kazdy mésic, kdy ptisly dvé rezer-
vace. Zpomalili jsme vystavbu, protoze bankovni financovani
bylo drahé, a nevédéli jsme, co bude. Hodné nam pomohla
diverzifikace naseho portfolia. Stala ndm vystavba rekrea¢ni-
ho objektu, ale zase jsme mohli pracovat na rozvoji projektu
v Chyni u Prahy. Hodné jsme tam fesili papirovani, schvalili
jsme si se zastupitelstvem studii i zadani regula¢niho planu.

Pozemky se nam tam mezitim dobte zhodnotily. Je to velky
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projekt, takze to bylo v ¥adu nizsich stovek milionti, coz ndm
né&jakym zptisobem vyrovnalo zabrzdénou vystavbu jinde.

NA JAKE PROJEKTY SE DNES ZAMERUJETE? JE NECO,
€iM SE TREBA LISITE OD SVYCH KONKURENTU?

Hlavni rozdil vidim v nasi velikosti a zamé&teni. Spi§ nez o né-
jakou prestiz nim jde o vykon, na ktery se u nasich investort
snazime cilit. Nez abychom stavéli ¢inzak v Praze, ktery budou
vsichni obdivovat, jdeme radéji stavét projekt na Karlstejné.
To je typicky piiklad nasich investic. Vsichni nam od za¢atku
tikali, Ze to nemuze fungovat, protoze je to daleko od Prahy,
jenze my to vidéli jinak. Koupili jsme to relativné levné, jsou
tam nizsi stavebni naklady a Karlstejn ma velmi dobré vlakové
spojeni do Prahy. Veéfili jsme, Ze to bude fungovat - a oprav-
du to tak je. Navzdory problemati¢téjsi dobé mame prodano
ptes Ctyficet procent z necelé stovky bytt, kazdy tyden mame
kolem 3esti prohlidek. Divod je ptitom pomérné jasny. Pro-
davame to kolem 85 tisic za metr &tvere¢ni, zatimco Beroun je

uz dnes pies stovku a na okraji Prahy je to 130 tisic.

V TUTO CHVILI INVESTUJETE VYHRADNE DO
NEMOVITOSTi, KTERE SAMI STAVITE. NEZVAZUJETE DO
BUDOUCNA I INVESTICE DO ,,CIZiCH" PROJEKTU?

V tomto ohledu nés uplynulé roky trochu pouéily. K vykyviim
bude zcela jist¢ dochazet i do budoucna, takze kratkodobé
investice do projektt, které budou mit tieba ro¢ni splatnost,
dnes vnimame jako dobrou cestu k posileni cash flow. Neda-
va smysl vkladat vechno jen do vlastnich projektd, protoze
bychom ¢asové nestihali a museli vyznamné rozsitovat tym,
coz neni tak jednoduché. Takze spise budeme hledat investice
tohoto typu, kdy nékomu za urok pdjc¢ime a bude se nam
to mésiéné vracet. Mlizeme délat dozor¢i orgdn v projektech
nebo né&jakou formu poradenstvi, ale spokojime se i s pasivni

roli investora.
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A ZUSTANETE JEN U REZIDENENI VYSTAVBY, NEBO SE
NEBRANITE ANI JINYM OBLASTEM?

Nebranime se ni¢emu, a kdyby se naskytla zajimava nabidka,
radi do nového projektu vstoupime. At u z pozice investora,
nebo developera. Ale novou divizi ted' uréité otevirat nebude-
me. Za posledni étyfi roky se nim podatilo vyriist z nuly na
vic nez jednu a piil miliardy, takie ted se chceme zaméfit hlav-
né na dlouhodobou stabilitu. Dalsi rychly rast v tuto chwili
nepottebujeme.

POJDME KOUKNOUT NA AKTUALNI TRENDY V OBLASTI
STAVEBNICTVi A DEVELOPMENTU. OBJEVUJE SE NECO
NOVEHO?

Vnimam, #e pfedevsim velci developefi se stile vice zamétuji
nejen na projekt samotny, ale také na rozvoj okolni infra-
struktury. Tieba v nové vznikajicim komplexu na Rohan-
ském nabtezi v Praze jsem ve studii vidél vystavbu skoly, do
které hlavni developefi investuji stovky milionii. Na jednu
stranu je to skvély krok, lokalité to pomfize. Je ale trochu
smutné, Ze to misto méstské ¢asti fesi developer. A ve fina-
le to ,odnese” finalni zikaznik, ktery to zaplati. Uréité je
ale ptijemné, Ze v ramci projektti dochazi k rozvoji lokality,
i kdyz zatim asi bohuzel jen v Praze. Mame vlastni zkusenost
ze stiednich Cech, kde jsou hlavné mensi obce, a tam je to
prisvih. Jednim z problémt je, Ze na rozdil od hlavniho més-
ta tam developeti nemaji dostatek prostoru. Vechno kolem
obce vlastni soukromnici, zemédélci nebo kraj a obec se
nema kam rozitovat.

ANENi TAM NEKDY I TROCHU LAXNi PRISTUP
SAMOTNYCH OBCi? TREBA ZE NECERPAJI DOTACE NA
ROZV0J?

Tady plati znamé ptislovi, ze ,ryba smrdi od hlavy“. Kdyz
v tomto ohledu nefunguje stit, obec toho p#ili§ nezmiize.
Navic se tu kazdy boji néco rozhodnout, protoze jakikoli
zména trvi déle ne# volebni obdobi. Situace s dotacemi je
oviem skuteéné katastrofalni. Kdyz se podivime na Polsko,
kaidy rok tam vycerpaji ptes devadesit procent moinych
dotaci. Myslim, #e u nas to neni ani deset procent, i kdy:
presna &isla neznam. Cerpani dotace je u nés sprosté slovo,
navic tu mame obrovskou byrokratickou ,3ikanu“. Vedeni
obci mnohdy viibec nevi, jak dotaci ziskat. Zrovna ted' se to
s jednou obci snazime fesit. Obec m4 vlastni pozemky a chy-
béji ji byty. Jednou z variant je, e se do vystavby pustime
spoleéng, zalofime na to firmu. My to odfidime, oni budou
na$im partnerem. Cast bytii potom proddme my, &st zis-
ki obec. Vysii vedeni obce je nadiené, protoze bychom za
né vyiesili to, co sami nezvladnou. Jenze se boji, co na to
opozice. Navic i kdyZ ptijdeme s nipadem a zatidime vie
potiebné, obec si nemiize vybrat pfimo nas. Musi udélat ve-
tejné vybérové tizeni. Takie hrozi, Ze developer nékde néco
odpracuje, investuje penize, ale zakizku nakonec neziska.
Proto se do toho nikomu nechce. Stit se bohuzel viibec
nesna#i o jakékoli propojeni s vefejnym sektorem, coi je
nejvétsi problém takovych spolupraci. Pfitom by to mohlo
krasné fungovat.
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NEMOHLI BY POTOM NEKTERI AKTERI TAKOVE
SPOLUPRACE ZNEUZIVAT VE SVUJ PROSPECH?

Obce hospodati podle uréitého planu, maji tabulky, do kte-
rych se museji vejit. Pokud si obec ohlid4 podminky i cenu vy-
stavby, pak nevidim problém. Kdyz vysledek splni oéekavani
a bude za cenu, ktera odpovida stitem nastavenym tabulkam,
je podle mé uplné jedno, kdo to postavi. To je ale samoziejmé
jen muj nazor.

KDYZ SE JESTE VRATIME K TRENDUM, JAKYM
ZPUSOBEM DNES DO VYSTAVBY PROMLOUVA
UDRZITELNOST A ESG KRITERIA?

Vidim tam jeden zasadni problém. Je to popularni slovo, ale
nikdo ve skuteénosti nevi, co pfesné znamendi. Neexistuji
#4dné smérnice, jen nafizeni stitu o energetické sobéstaénos-
ti budov. Nékdo to spoéital tak, e jediné, co v projektech
prochazi, jsou tepelna erpadla. Pfitom kdybychom to cheéli
deélat skuteéné udriitelné a energeticky sobéstaéné, poutili by-
chom radgji vykonné solirni panely, vlastni studnu, éisticku
a dalsi technologie. Ale to by neproslo kolaudaci.

JAKYM ZPUSOBEM TEDY UDRZITELNOST DO SVE
VYSTAVBY ZAHRNUJETE VY?

Déldme to, co ziakon umoiiiuje, co nam déva smysl a co vyraz-
né nezvyiuje cenu byti. Samoziejmosti jsou stavebni materia-
ly s nejlepsimi tepelnégizolaénimi vlastnostmi. Kde to jde, tam
vyuzivime moderni technologie, soucasné si s tim ale ,nehra-
jeme" tak, jak bychom mohli. Protoze jinak by to znamenalo
prodavat metr étvereéni tieba o deset tisic korun draz - a to ui
se lidem 3patné vysvétluje. Navic je fakt, ze technologie zatim
nejsou natolik daleko, aby byly skute¢né bezporuchové a aby
s nimi obyvatelé domu za pir let neméli problémy. Obecné
si myslim, Ze v celosvétovém métitku je Evropa extrémné na-
pted a e budovy, které uz
dnes stavime, jsou naprosto
dostateéné. Nesmime to
hnat do extrému. Pokud je
plyn nejlevnéjsim zptisobem
vytipéni, ptirodé nijak zvlase
netkodi a mime na néj pfi-
infrastrukturu,
pak je lepdi se toho driet

pravenou

a  nevymyslet ptedrafena

a nefunkéni fefeni. Zmény

se zkritka nedéji ze dne na

DANIEL RiMAL
PRVNI PRACOVNI ZKUSENOSTI

den. Dokud tady neni jiné
funkéni

feSeni, musime ZISKAVAL JAKO FINANCNI
pracovat s tim, co mame. To PORADCE A STAL U ZRODU |
) o JEDNE Z NEJVETSICH CESKYCH
ale rozhodné neznamens, ze FINANCNEPORADENSKYCH

SPOLECNOSTI. DALSI KROKY
VEDLY DO STAVEBNICTVI,

KDE PODNIKAL V POZICI
SUBDODAVATELE
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU.
DNES PUSOBI JAKO DEVELOPER
SE ZAMERENIM NA RODINNE
BYDLENI A VEDE VLASTNI FOND
KVALIFIKOVANYCH INVESTORU
CSNF SICAV, A S.

bychom méli stat na misté
a neposouvat se dopiedu.
Myslim, ze fada developert
se dnes sna#i délat néco na-
vic. Nestavime jen kvili zis-
ku, ale zile?i nAim na nasem
okoli. _|  Kidra Sudova



