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DusSan Kunovsky

KAVCI HORY
31 CHCI NECHAT JAKO

RODINNOU INVESTICI

Pracovni schizky si majitel firmy Central Group, kterd je nejuétsim tuzemskym stavitelem bytii, ddva
v restauraci Aureole v poslednim patre nejoyssi prazské budovy City Tower. Od stolu tady Dusan
Kunovsky vidi jako na dlani Kavci Hory, kde uz nekolik let chystd svtj srdcovy projekt. Piwodnim
navrhem Rezidence Park Kavci Hory sice privolal hnév pozorovatelic UNESCO i odpiirct: dalsich
vyskovych staveb na Pankrdcké plani, spoluprdce s uzndvanym architektem fosefem Pleskotem vsak
zaroveri zmenila jeho pohled na architekturu. UZ zdaleka neplati, Ze u planovanych bytovych domil ho

Denisa Holajova

Foto Michael Tomes

- Developefi jeden po druhém podIéhaji
nabidkam realitnich fondut a dalS$ich velkych
investorl a prodavaji celé bytové domy, at
uz dokoncené, nebo ve fazi priprav. Vy stale
prodavate ,,postaru”“ koncovym uzivatelim,
respektive individualnim investoriim. Pro&?
Nemame to zapottebi. Central Group ma
prodejni systém vyladény pro finalniho
klienta, a to v¢etné zajisténi hypotéky,
klientskych zmén a velkého interiérového

zajimd hlavné barva fasddy.

studia, které pravé dokoncujeme. Prode;j
instituciondlnim investorim nem4 v na-
$em ptipadé efekt, protoze nepracujeme

s bankovnimi tivéry a financujeme vystav-
bu z vlastnich zdroji. Nepotfebujeme
tedy deklarovat bance, Ze mame zajisténé
predprodeje. Coz u fady developerti hraje
obrovskou roli.

Navic, kdyz ptijde néjaky fond nebo
vétsi investor s nabidkou na koupi baliku
bytt, automaticky ocekava slevu. My jsme
nastaveni na prodej tisicti bytt koncovym
klienttim, hned bychom prodéavali klidné
dva tfi tisice ro¢né.

= A co vystavba ndjemnich byt{, které byste
si ponechali? To vas také nelaka?

Neni nasi ambici budovat portfolio najem-
nich bytd. Jedinou vyjimkou je Reziden-
ce Park Kav¢i Hory, coz je projekt od
architekta Josefa Pleskota, ktery mam moc
rad. Je to jedina véc, o které uvazuji, ze by
nebyla soucasti byznysu Central Group,
ale nechal bych si ji jako svou osobni,
rodinnou investici. Byl by to projekt, ktery
na ¢eském trhu zatim neni - skute¢né lu-
xusni najemni bydleni s témér hotelovym
servisem, wellness a bazénem, s vnitfnim
parkem s krajinafskymi Gipravami a vod-
nimi prvky, se $§pickovymi restauracemi,
kavarnami a vinarnami v parteru.

= Projekt na Kavéich Horach pripravujete
uz deset let, béhem nichz jste ho upravovali,
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>> bojovali s Gfady i pozorovateli UNESCO. Kdy

zac¢nete stavét?

Prvni etapa — 350 byti — ma stavebni povo-
leni, stavét za¢neme, jakmile nabude pravni
moci a vybereme dodavatele. Odhadem

by to mohlo byt v prvni poloviné piistiho
roku. Jesté ladime systém zazemi pro dlou-
hodobé najemni byty. Radime se, zkuSenos-
ti s luxusnim najemnim bydlenim tady moc
neni. Existuje samoziejmé projekt Albertov
Apartments, ktery uz je tu ale pies deset let.
Funguje projekt Luka Living od Sika, ale to
je zase uplné jiny typ lokality.

= Zminil jste ,,rodinnou® investici. Loni

o Vanocich jste se stal otcem. Ze byste se

s narozenim dcery trochu usadil? Byval jste
prosluly adrenalinovymi vypravami.

Clovék nemlddne... Tento mésic mi bude
padesat, sedmadvacet let jsem vSechno, co
firma vydélala, vracel do byznysu, tak uva-
Zuju o tom, ze by néjaka investice mohla
zustat v rodiné.

= Promita se do plani na Kavéich Horach

i vase zaliba v gastronomii?

Presné tak, ale ja bych samoziejmé zaddnou
restauraci neprovozoval, od toho jsou
profesiondlové. Nicméné hodné jezdim po
svété, a tak mam predstavu, co tady chybi
a dalo by se rozvinout.

= Jakou kuchyni mate rad?

To nelze tak jednoduse fict, ale mam rad
rafinovanou asijskou kuchyni, naptiklad
japonskou, nebo riizné tipravy masa.

2 Vratme se k otazce, zda s rodinou p¥ichazi
urcité zklidnéni...

Tak Rallye Dakar uz asi nepojedu, na se-
verni pél uz taky nejspi§ neptjdu. Clovék
samoziejmé trochu brzdi. Ale stale jesté
hrozné rad vyrazim s batohem na cesty.
Porad zastavam nazor, ze ¢lovék toho
takto zazije vic, nez kdyz prelétd mezi
luxusnimi hotely a rezorty, kde je mistu
trochu odcizeny. Rad chodim mezi lidi

a pobyvat v jejich prostfedi je pro poznani
cizich zemi a Zivota v nich cenné.
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PROC BY MEL STAROSTA
PODPOROVAT VYSTAVBU,
KDYZ Vi, ZE Z TOHO NEBUDE
ZADNY PRINOS PRO
MESTSKOU POKLADNU,
NAOPAK SE BUDOU MUSET
RESIT NAKLADY NA SKOLY,
SILNICE, CISTIRNU

ODPADNICH VOD.

= Které zemé na vas nejvic zapusobily?
Dlouhodobé mam moc rad Asii, tteba
Bhutan a Nepdl, a charakter tamnich lidi.
Z Jizni Ameriky patii k mym nejoblibenéj-
$im asi Peru a Ekvador, ve Stredni Americe
pak Guatemala. V Africe mé zaujaly nékte-
ré mistni kmeny. Pohostinnost a ptistup
lidi je zkratka to hezké, cenné. Rik4m si,
ze ve vyspélych zemich uz mi moc véci
neutece.

= Na druhé strané jste tvrdy byznysmen.
V Praze lobbujete za lepsi podminky pro

stavitele. Zasazoval jste se za pfFijeti nového
stavebniho zdkona. Hledate podporu pro
zménu systému prerozdélovani dani z nové
vystavby. V ¢éem vas navrh spociva?

Stavebni zakon by m¢él zajistit, aby se
mechanismus vystavby zjednodusil. Druha
véc je, aby viibec byla vile stavét. Ta
nebude bez podpory mést a obci. V ramci
Sdruzeni pro architekturu a rozvoj chceme
prosadit takzvany princip 10+5. Navrhuje-
me, aby se systém dani a poplatk® upravil
tak, ze by se DPH z novych byti snizila

z 15 na 10 procent. Téch zbyvajicich pét
procent by neztstalo ani ndm jako inves-
tortum, ani klientiim, ale formou mistniho
poplatku by se odvedlo pfimo méstiim

a obcim, kde se stavi. Vefejné penize ne-
pfijdou ani o korunu.

Nové bytové projekty pfinaseji zvysené
naklady na infrastrukturu. Obce dostavaji
z dani jen zlomek. Pro¢ by mél starosta
podporovat vystavbu, kdyz vi, Ze mu ob-
¢ané nebudou tak tplné tleskat? Nebude
z toho zadny piinos pro méstskou poklad-
nu, a naopak se budou muset fesit naklady
na $koly, silnice, ¢istirnu odpadnich vod.

= Da se prosadit projekt bez spoluprace se
samospravou?

Maly projekt mozna ano. Ale vétsi,

u kterého je spousta vazeb, tam kdyz se
samosprava postavi proti, je v podstaté
,vymalovano®.

= Praha uz vice nez rok diskutuje o podobé
prispévku developerskych firem na infra-
strukturu, které by se odvijely od hrubé
podlazni plochy projektu. Central Group
navrhoval 500 korun za étverecni metr. Més-
to by chtélo vic. Jak jste v téchto jednanich
pokro¢ili?

Zatim neexistuje zadny zavazny material.
Radni pro tizemni rozvoj Petr Hlavacek
dal méstskym ¢astem doporuceni vybi-
rat 2300 korun za metr ¢tvere¢ni hrubé
podlazni plochy tam, kde se méni tzemni
plan, a 700 korun tam, kde to neni potfe-
ba. To je ale nesystémova véc, ktera zasa-
huje do ekonomiky projektu. Existuje fada ))
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>> brownfieldd, kde jsou obrovské naklady

na vycisténi izemi, demolice, dekontami-
nace. Castka 2300 korun je pak hodné.
Ale do urcité miry chapu, pro¢ s tim mésto
ptislo. Za kazdy novy byt v Praze vybere
stat na DPH pies milion korun, ale Praha
z toho m4 minimum, a tak méstu chybgé;ji
penize na skoly.

= Vznik Sdruzeni pro architekturu a rozvoj
jste pFed par lety inicioval s architektem Jo-
sefem Pleskotem. UpFimné, spojeni vas dvou
bych zrovna necekala. Co vas kromé projektu
na Kavéich Horach svedlo dohromady?

Za dobu, co na projektu pracujeme, jsme
se lidsky hodné sblizili a spratelili, i diky
prekazkam vSude kolem. Spole¢nost se
vyviji, mésto se musi rozvijet, neni mozné
zit z minulosti a tématem Josefa Pleskota
je podpora kvalitni moderni architektury.
Pro¢, jak ukazuji prizkumy, u nas jen
zhruba ¢tvrtina lidi fandi tomu, aby vzni-
kala unikatni architektura?

= Zrovna Central Group se touto otazkou
dFive moc nezabyval. Projekty navrhovali
hlavné vasi firemni architekti. AZ v posled-
nich nékolika letech jste zacali pracovat
s prednimi ¢eskymi ateliéry.
Na trhu ptisobime téméf 28 let. Stejné
jako se vyviji a kultivuje trh, kultivuje
se i nade firma. Vzdycky jsme se snazili
reagovat na poptavku. Zamétovali jsme
se na stfedni segment, netvafili jsme se, ze
pfinasime na trh osvétu. Spousta firem uz
za ta léta zkrachovala. Nase firma mohla
diky urcité pokote vii¢i poptavce vyrust
do soucasné podoby. Navzdory velikosti
firmy a projekttim, které pfipravujeme,
musime stdt nohama na zemi. To znamena
cilit na stfedni segment, ktery bude dal
tvofit zhruba 60 procent nasi produkce.
Ale mame také nadstandardni segment,
coz bude typicky Parkova ¢tvrt v severni
&asti byvalého nakladového nadrazi Ziz-
kov. A zbyvajicich deset procent produkce
budou tvofit pomyslné tfesinky na dortu
typu Pleskotova navrhu na Kavcich Ho-
rach nebo unikatnich staveb od architekt-

YN/ M

ky Evy Jificné, které ted resime v pfipravo-
vané reziden¢ni ¢tvrti Westpoint v Ruzyni.

= Neni tento patnactihektarovy areal pro
luxusni segment p¥ilis veliky?

Bude to nadstandardni, ale zase ne hyper-
luxusni projekt. Hlavnim urbanistou celé
lokality je architekt Jakub Cigler. Nad-
standardni segment vyvolava poptavku
nejen po kvalitni architektufe, ale rovnéz
po celkovém urbanismu dané lokality.
Stejné jako u Parkové ¢tvrti angazujeme

i na Westpointu fadu externich architektti
a Spickovych ceskych studii a brzy predsta-
vime jejich zaméry ucelené. V kazdém
jednotlivém bloku dom@ bude dominantni
vstupni objekt, ktery navrhuje architektka
Eva Jiti¢na.

<I.\

OCEKAVAL JSEM,

ZE PANDEMIE NARUSI
NEKTERE DODAVATELSKE
VZTAHY, ALE ZE NASTANE
TAKOVY ROZVRAT

A HYSTERIE, TOME
NENAPADLO.

= Ta zarovern prekresluje projekt Centrum
Novy Zizkov, kde s plivodné navrhovanou
vyskou staveb nesouhlasilo jak UNESCO, tak
hlavni mésto. V jaké fazi je zména projektu?
Existuje v podstaté shoda s Prahou, Insti-
tutem planovani a rozvoje i méstskou ¢asti
na kapacité toho izemi, stle probihaji
diskuze s pamatkari. Od pocatku jsme
hledali, co by zde mohlo vzniknout, na

to tizemi dlouho nebyl ndzor. Usporadali
jsme mezinarodni architektonickou sou-
téz. Koneckoncti, hned vedle mame Par-
kovou ¢tvrt. Pani Jifi¢na, kterd je hlavni
architektkou, ted fesi varianty vyskového
a viibec hmotového usporadani. Stavba
neptjde tak do vysky, protoze to je v Praze
»Cerveny hadr*.

= Pro¢ Central Group stavi i na velkych roz-
vojovych tizemich pouze byty a Zzadné rodin-
né domy nebo fadovky? PFitom s rodinnymi
domy vase firma zacinala.

Vychazim z toho, Ze mésto ma mit urcitou
koncentraci vystavby, ktera uzivi také
obchody, sluzby, restaurace, kavarny
umisténé v parteru bytovych domu. Je
lepsi, kdyz se koeficient vystavby vyuzije
v koncentrovanéjsi ¢asti projektu a pak se
¢ast tizemi vycleni pro parky a vefejnou
zelen, nez aby se nizkou vystavbou rozpty-
lil kobercové.

Druha véc je, ze Central Group hodné
nakupuje pozemky v brownfieldech a lo-
kalitach, které umoznuji vétsi intenzitu
vystavby. Segment rodinnych domi vii-
bec nepodcenuji, ale tim, jak nase firma
vyrostla, pfesunul se jeji akcent jinam.
Vystavba rodinnych domti nevaze tolik
penéz, daji se realizovat postupné, ale
jak postavite prvni byt, uz musite v domé
postavit i vSechny ostatni. A jste v tom
namoceni stovkami milionti. U rodin-
nych domt se da postupovat salimovou
metodou.

= Kolik v Praze vlastnite pozemkui?

Vice nez 1,5 milionu metrt ¢tvere¢nich
pozemki a brownfieldd pro vice nez
30 tisic bytt.



- Praha vam zacina byt tésna. Proc Central
Group nikdy neexpandoval do zahraniéi?
Kdysi jsme o tom uvazovali. Probirali
jsme i se skupinou PPF, zda nas uspésny
model pro stiedni segment vyuzit v milio-
novych méstech na ruském trhu. Pak se ale
politicka situace v Rusku zkomplikovala,

i v souvislosti s Ukrajinou, pfisly ekono-
mické problémy. Nakonec jsme se rozhodli
do Ruska nejit a o to vice se zaméfit na
prazsky trh.

Stale vnimam development jako lokalné
orientovany byznys, u né¢hoz je nutné
dokonale znat trh. Firma musi mit ve
vztahu k vefejnosti, k tfadtim i politikiim
urcity kredit, byt stabilni, predvidatelna
a solidni. A to lze ziskat jen ¢asem. Takze
se chceme drzet Prahy.

= Budou vase leto3ni prodeje byt rekordni?
Ano, odhadem tisic bytt. Letos bychom
také méli dotdhnout stavebni povoleni pro
dva tisice bytt, které chceme zaradit do
nabidky piisti rok. Zac¢ina se projevovat
moznost slouc¢eného tizemniho a staveb-
niho fizeni, kterou pfinesla jedna z novel

%

stavajiciho stavebniho zdkona. Seti{ ¢as.
Diky tomu bychom pfisti rok chtéli prodat
1500 bytl a pak bychom radi prodeje usta-
lili minimalné na dvou tisicich byt ro¢né.
Samoziejmé pokud se ekonomicka situace
vyrazné nezhorsi a nenastanou zasadni

otfesy na trhu.

= Co Fikate neustalému ristu cen? Sam jste
loni pfedpovidal stagnaci.
Soucasny stav je pro mé naprostym
piekvapenim. A to jsem si myslel, Ze po
27 letech v byznysu jsem schopen predi-
kovat vyvoj trhu. Ur¢ité sanace ekonomik
se v souvislosti s pandemif ocekavaly, ale
nikoli tak obrovské zadluzovani. Vsech-
ny staty poustéji do obéhu neuvétitelné
mnozstvi penéz. Mezi lidmi jsou obavy
z dalsiho vyvoje. Ti, ktefi maji hotovost
na uctech, ji preklapéji do konzervativni
likvidni investice, jakou jsou byty.

Stejné tak jsem do jisté miry ocekaval,
ze pandemie narusi na stavebnim trhu
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STALE VNIMAM DEVELOPMENT JAKO LOKALNE
ORIENTOVANY BYZNYS, UNEHOZ JE NUTNE DOKONALE

K URADUM I POLITIKUM URCITY KREDIT. A TO LZE ZISKAT

ZNAT TRH. FIRMA MUSI MIT VE VZTAHU K VEREINOSTI,

JEN CASEM. TAKZE SE CHCEME DRZET PRAHY.

nékteré dodavatelské vztahy, ale myslel
jsem si, Ze se to vykryje urcitym poklesem
trhu a konkuren¢nim prostiedim v klesa-
jici ekonomice. Ze na trhu nastane takovy
rozvrat a hysterie, to mé nenapadlo.

= Zpozduje vam to nékteré projekty? Tieba
kdyz z tovarny nedorazi véas obkladacky.
Dobu vystavby mame nastavenou realné

a po terminu, kdy ndim ma stavebni firma
predat stavbu a my mame klientovi predat
byt, si nechavame rezervu dva mésice.
Kdyz nastaly néjaké pritahy, vidy jsme se
do té rezervy dokazali vejit.

DUSAN KUNOVSKY (50)

Vystudoval Pravnickou fakultu
Univerzity Karlovy v Praze. Na univerzité
v Cambridge ve Velké Britanii ziskal
prestizni stipendium prince Charlese

a titul Master of Laws. Developerskou
spole¢nost Central Group, jejimz je
jedinym vlastnikem, zalozil v roce 1994.
Jeho dlouholetou partnerkou je vicemiss
Ceské republiky z roku 2008 Zuzana
Putnarova. Loni se jim narodila dcera.

Kdyz ted zadavame velké zakazky, jako
je tieba Tesla Hloubétin nebo Parkova
¢tvrt, nehlasi se ndm ve vybérovém fizeni
25 firem jako dfive, ale tfeba jen pét, a jes-
té chtéji nechat flexibilni cenu vazanou na
urcité indexy. To je samozfejmé problém.
Nasi klienti maji cenu pevné garantova-
nou, a to i v ptipadé, ze projekt ma byt do-
koncen az za dva roky. A my nemame cenu
od dodavatele. To je nezvykla situace.

= Do toho se stava velkym tématem udr-
Zitelnost a odpovédné investovani, znamé
pod evropskou zkratkou ESG. Co to pro vas
zZnamena?

Ur¢ité je to trend, i kdyz se ho marketin-
gove chytaji néktet{ prodejci materialt

a technologii. U stfedniho segmentu bytt
hraje stdle hlavni roli pomér ,cena : vy-
kon®, optimalizace dispozic a samoziejmé
je nutné splnovat vSechny normy. Nicmé-
né, v nadstandardnim segmentu uz jsou
dtlezitymi prvky zelené strechy a fasady,
fotovoltaické panely, rekuperace, diiraz na
vodni plochy, systémy retenci.

To vSechno budou zahrnovat projekty,
na kterych ted pracuji Josef Pleskot nebo
Eva Jifi¢na. Ze spoluprace s nimi mam
velkou radost. Za tu dobu, co spolu jedna-
me o piipravé staveb a ladime nejraznéjsi
detaily, se z nds stali pratelé. To, ze ma clo-
vék s takovymi veli¢inami hezky vztah, je
ptidana hodnota k praci, kterou délam. @
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