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Starsi syn Jakub pomdha
otcovi Lubomirovi budovat
rodinnu firmu EBM uz odkedy
skoncil strednu $kolu. Ten
prenechdva na syna vacsinu
operativnych rozhodnutf

a sdm sa povazuje skor za
aktivneho akciondra.

LUBOMIR A JAKUB VAISOVCI

CHCEM, CHCEM, CHCEM

SA TAKMER TRI DEKADY POHYBUJE V CESKOM
BIZNISE S REALITAMI. DNES UZ AJ V PRAHE
A OKOLI STAVAJU STOVKY PREMIOVYCH BYTOV, HOCI POVODNE
ZACINALI S VYSTAVBOU A PREVADZKOU DOMOV PRE SENIOROV.
CELKOVA HODNOTA PROJEKTOV V. PREDAJNYCH CENACH, KTORE
MAJU AKTUALNE VO VYSTAVBE, PRESAHUJE 300 MILIONOV EUR. TIE
NAJVACSIE VSAK VAISOVCOV ESTE LEN CAKAJU.

LUCIA OKSOVA FOTO: ONDREJ PYCHA
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—> Nastretnutie prichadzaji

['ubomir Vais so synom Jakubom
nacas a hned oznamia, 7e na
rozhovor maju iba nickolko
desiatok mindat. Dni sa nabité
anic je Casu Nazvys.

Napokon budu pri rozhovore len dvaja. Mladsi
z bratov David sa rozhodol k rozhovoru nepri-
pojit. Len nedavno odkupil od rodinnej firmy
EBM, ktort vlastni otec L.ubomir spolu so star-
$im bratom Jakubom, podiel vo vlastnej logis-
tickej skupine Logport. Tu budoval s pomocou
rodiny, no dalej ju chce rozvijat sam.

Vaisovcom sa tak uvolnil dalsi kapitél na in-
vesticie, pricom apetit nakupovat a rast maja
obrovsky. Ked sa ponorime do rozhovoru, lah-
ko stratime pojem o ¢ase a nakoniec sedime
v prazskom sidle EBM Group takmer dve ho-
diny. Rozpravame sa o vSetkom - o tom, ako
meciarizmus podnietil odchod Lubomira Vai-
sa z rodného Slovenska do Ceska, kde sa presa-
dil v narocnom segmente vystavby a prevadz-
ky domov pre seniorov, ktoré tispesne predal za
tristvrte miliardy ¢eskych koran, az po to, aké
velké susto si odhryzol, ked sa so starsim sy-
nom Jakubom pustil do developmentu stovak
bytov v Prahe a okoli. A s cenovkou vyse dva-
nasttisic eur za meter Stvorcovy rovno zacielil
na tu najprominentnejsiu skupinu Prazanov.

Vaisovci biznisom Ziju a rovnako tak ziju aj
rodinou. Jedno s druhym je v ich pripade pre-
pletené tak tesne, az sa nedaju tieto dve veci od
seba oddelit.

Pred zaciatkom ndsho rozhovoru ste
spomenuli, Ze ste sa prdve so synmi vratili
z dovolenky na Sardinii. D& sa v rodinnom
biznise oddelit oddych od prdce?

LUBOMIR VAIS: Jedno s druhym sa u nds miesa.
Mobzeme byt aj na lodi, ale posuvame si medzi
sebou informacie - teda vii¢sinou ich ja dosta-
vam od Jakuba, ktory je viac angazovany tu
v Prahe, kym ja som castejSie prec.

Ako to medzi vami so synom vo vedeni
firmy vlastne funguje?

LUBOMIR: Poviem vam to na priklade. Raz som
bol na lyzovacke s kamaratmi a jeden z nich
nam rozpraval o tom, ako pomaha riadit velka
firmu, ale popritom surfuje na pobrezi Austra-
lie, preskumava Aljasku... Tym, ktori ho nepo-
znali, to nedalo a opytali sa ho, ¢o vlastne robi.
,Chlapi, ja som vam taky aktivny akcionar,“ po-
vedal im.

Aj vy ste sa uz posunuli do tlohy
aktivneho akciondra?

LUBOMIR: Presne tak. (smiech) Pri vSetkych do-
lezitych veciach vsak zostavam, aj teraz sme
sa na lodi rozpravali najmé o strategickych ve-
ciach.

Napriklad o éom?

LUBOMIR: O prizvani strategického partnera do
nasho najvicsieho projektu v Kladne. Mdame
rozdebatovanych viacerych spoluinvestorov
a tiez rozne formy ich zapojenia.

JAKUB VAIs: Kladno je projekt investicne na
arovni okolo Styroch miliard korun (165 mil.
eur). Potrebujeme doplnit dalsi kapital, zhruba
100 miliénov kordn (4,2 mil. eur), preto sa roz-
pravame o tom, ¢i sa do toho pustime sami, ale-
bo zoZenieme partnera.

Ako daleko ste v tychto diskusidch?

LUBOMIR: Nie je to eSte rozhodnuté. Vzdy po-
trebujeme mat dostato¢ny kapital na ivod, kym
splnime podmienky, ktoré si stanovi banka, aby
bola ochotnd priskocit a pomdoct projekt zafi-
nancovat. Preto ked sa spytate akéhokolvek de-
velopera, ¢i sa citi byt bohaty, kazdy z nich vam
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povie, Ze to je tazka otdazka. Kazdy den musi
uvazovat, odkial vezme peniaze na dalsi pro-
jekt.

Nikdy nie je bohaty dost?

LUBOMIR: Jasné, o tom to je stale dookola.
JAKUB: Bud musi mat nejaky fond, strategické-
ho investora, ktory chce zhodnotit vlastné pe-
niaze alebo tie od veritelov, pripadne potom na
kazdy projekt ndjde equity partnera, ktorému
z neho uvolni ¢ast podielu.

LUBOMIR: Rozklada sa tak nielen zisk, ale aj
stres. Viete, miera uspechu a zisku st priamo
umerné stresu, ale aj odvahe, ktord mate na za-
¢iatku.

To znie tak, Ze byt developerom nie je pre
kazdého.

LUBOMIR: Slovo developer je v ¢eskom pro-
stredi este stale pomaly nadavka - to su ti bo-
haci, ktori zaberaju verejné priestranstva, ze-
len a vodu... Prial by som vSetkym tym, ktori
sa odvolavaju proti nasim projektom a chodia
s natré¢enymi rukami a chceli by sami zarabat
tie ,velké peniaze®, aby si skusili ten stres, kto-
ry permanentne zazivame. Verim tomu, Ze by
to nechceli. Sdm sa pomaly stahujem do tza-
dia a prenechdvam tu dlohu Jakubovi. Predsa
mam uz svoje roky a miera mojej odolnosti sa
znizuje.

A miera stresu sa zvysuje?

LUBOMIR: Developeri teraz prezivaju najvyssiu
mieru stresu za posledné roky, pretoze urokové
sadzby su Sialene vysoké.

O kolko vdm projekty predrazuju vyssie
urokové sadzby?

JAKUB: Su to desiatky percent zo zisku, ktoré
nam tak odchadzaja.

Pocitujete rovnaku mieru stresu aj vy,
Jakub?

JAKUB: Moja odolnost musi byt vi¢sia ako otco-
va. (smiech). Ale suhlasim, v tejto dobe prezi-
vam aj ja najvacsi stres za sedemnast rokov, co
som vo firme. Na druhej strane, kazdy problém
je skryta prilezitost. Nakoniec aj preto uvazu-
jeme nad vstupom strategického partnera, aby
sme stres aj ndklady rozpustili.

Pri ktorych projektoch ste sa uz rozhodli
spojit s equity partnerom?

JAKUB: Pri projekte Kréskd zdhrada sme za-
pojili sikromného investora a tiez do projektu

Valmont pri Machovom jazere. Mensi fond je
zas stucastou Rezidencie Mecikova.

NA CESTE K DEVELOPMENTU

zaéiatky spomina IL.ubomir
q Vais s nostalgiou v hlase
a s usmevom. Najmi ked sa

rozrozprava o tom, ako s prvy-

mi spolo¢nikmi v podnikani
kreslili a stavali vobec prvy koSicky supermar-
ket na sidlisku v Tahanovciach, ¢ ako zaloZil
vlastny rockovy klub Tuba na Masarykovej uli-
ci v KoSiciach, ¢im si splnil vtedajsie student-
ské sny. Na tvari mu v$ak badat sklamanie, ked
sa v rec¢i dostaneme k devitdesiatym rokom
a obdobiu, ktoré poznacil meciarizmus, a ako
hovori, ur¢ity modus operandi, ktory podmie-
noval uspech v biznise prepojenim s politikou.
,Zazil som rozcarovanie a Sok z toho, ze oc¢aka-
vania, ktoré sme s vtedaj$imi spolo¢nikmi mali,
sa vobec nenaplnili,“ hovori Lubomir Vais
s tym, Ze politikarc¢enie mu nikdy ,nechutilo®.
Preto radsSej po tnose prezidentovho syna Mi-
chala Kovaca mladsieho zo Slovenska koncom
devitdesiatych rokov odisiel do Ceskej republi-
ky. Podnikat zacal prave tam. Jakub aj mladsi
David boli sikovnymi basketbalistami, a tak na-
koniec prisli po skonceni zakladnej skoly do
Prahy za otcom kvoli basketbalovému klubu
USK Praha, za ktory zacali hrat. ,,So synmi som
sa delil o vSetko, co som vtedy v podnikani pre-
zival, kedZe som do Prahy prisiel sam, bez ka-
maratov ¢i spoloc¢nikov. Prirodzene som sa im
zveroval - a akosi ich to do biznisu pritiahlo,*
smeje sa Lubomir Vais pri odpovedi na otazku,
¢i niekedy cielene pripravoval synov na drahu
podnikatelov.

Pristavme sa este pri za¢iatkoch vdsho
podnikania na éeskom trhu, ked'ste sa
pustili do vystavby a prevdadzkovania
domovov socidlnych sluZieb pre seniorov.
tuBoMiRr: V Cechich som zacal podnikat v roku
1996, ked som odisiel zo Slovenska. Najskor
som obchodoval s hrackami a Sportovym vyba-
venim a v roku 1998 som zalozil EBM a zacal
som posobit v realitach. V roku 2011 som vtedy
eSte s dvomi kamaratmi zo Studentskych cias,
ktori mi na zaciatku velmi pomohli s financia-
mi, zacal realizovat myslienku vystavby domo-
vov pre seniorov. A vidite, to bol ten najvacsi
stres! (smiech) Aspon pre mna osobne, medzi
rokmi 2011 az 2017 som bol permanentne pod
tlakom.
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Co sa pod vteda;jsi stres najviac
podpisalo?

LUBOMIR: Peniaze, ni¢ iné. Presvedéit banku na
takéto dlhodobé financovanie je naro¢né, naj-
mi zabezpecenie prevadzky domov seniorov,
ktoré su financované z viacerych zdrojov, vra-
tane verejnych rozpoctov.

Potom ste tuto ¢ast vdsho biznisu predali.
Padol vdm kameri zo srdca?

LuBoMiR: Urcite. Ked v roku 2017 prisla ta po-
nuka, dlho som nad nou nerozmyslal. Nase am-
bicie od zaciatku neboli prevadzkovat domovy
socidlnych sluzieb, ale robit development.

Ako ste uvazovali o predaji?
LUBOMIR: Povodne sme chceli postavit zhruba
pitnast zariadeni pre seniorov, ktoré by doved-
na prevadzkovali asi tritisic az péttisic 16zok,
a nasledne to predat nejakému fondu ako balik.
Rakuska SeneCura (prevadzkovatel domov pre
seniorov, pozn. red.) sa v tom case stala stcas-
tou francuzskej spolo¢nosti Orpea a dostala za
ulohu vytvorit na ¢eskom trhu jednotku medzi
poskytovatelmi socidlnych sluzieb.

Prisla teda s ponukou, ktora bola zaujimava.

VAISOVCI A ICH PROJEKTY

POSTAVENE A USPESNE VYPREDANE, ALE AJ LEN V STADIU ARCHITEKTONICKYCH PLANOV. TOTO SU TIE
NAJVACSIE ,ZAREZY*“ KTORE VO SVETE PRAZSKYCH REALIT ROB{ SLOVENSKA RODINA VAISOVCOV.

G

Erbenova rezidencia

Najluxusnejsi projekt, do ktorého sa zatial skupina pustila. Celkovo priniesli
dvadsattri luxusnych bytov v prazskej lokalite Na Hfebenkdch v upati
Strahovského kopca. Prémiové byvanie dosiahlo cenovku cez 12-tisic eur za
meter Stvorcovy, ¢im sa zaradilo medzi tie najdrahsie aj v rdmci segmentu
luxusnych nehnutelnosti v Prahe. Erbenova rezidencia ziskala aj ocenenie
Realitny projekt roka 2022. Dokoncili ho v tomto roku, hodnota projektu je

565 milidnov korun.

Navyse v roku 2016, teda rok pred predajom, sa
moji uz spominani finanéni partneri rozhodli,
Ze si svoje peniaze investované dovtedy do na-
Sich projektov vezmu naspit a zo spoluprace
zislo. Tym som sa dostal pod obrovsky finan¢-
ny tlak, takze int Sancu, ako predat, som sko-
ro ani nemal, ak som si chcel zachovat dusevné
zdravie. (Usmev) Ponuka kupujucich zohlad-
nila nielen hodnotu budov, ktoré sme postavi-
li, a teda nasho biznisu - hoci, povedzme si na
rovinu, ziadna hitparada to nebola, v tom case
sme prevadzkovali len asi Seststo 16zok —, ale aj
to, Ze si kupovali dominantnu poziciu na trhu.
Okrem nas kupili aj druhého poskytovatela so-
cidlnych sluzieb, s ktorym sme si dovtedy kon-
kurovali, takze mali velky zaujem ziskat nas
a za to si aj priplatili.

Cena za predaj mala dosiahnut tristvrte
miliardy ¢eskych kortn, ¢ize asi 30
miliénov eur.

LUBOMIR: T4 cena bola pre nas zaujimava a na-
pokon nam umoznila naplno sa venovat rezi-
den¢nému developmentu. Pochopitelne sme
museli splatit dlhodobé uvery, ktoré sme si zo-
brali, vSetky po6zi¢ky a, samozrejme, tym bol

Stromovka Kladno

Najvacsi projekt skupiny, kde na viac ako 50-tisic Stvorcovych
metroch postavia iplne novi mestsku stvrt. Planuju ju prepojit

s hlavnou Zelezni¢nou stanicou a rychlodrdhou. Suéastou projektu
md byt 620 bytov, materskd skélka, nové ndmestie ¢i domov pre
seniorov so 150 16zkami. Vystavba sa za¢ne uz buddci rok, projekt
md byt dokonceny v roku 2028. Celkové ndklady projektu maju
byt 145 mil. eur, vynosy okolo 165 mil. eur.
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zisk z celej transakcie sice zaujimavy, ale pokial
by sme tvrdo nepracovali dalej, uz by bol davno
prejedeny*.

BLBA NALADA NA TRHOCH

Dnes sa vam rozhoduje viac bezstarostne,
i prizvat na palubu equity partnera,

neZ v Ease, ked'ste East svojho biznisu
preddvali?

LUBOMIR: Nechcem, aby to znelo nejako ustra-
chane, ale miera stresu je mozno dnes objek-
tivne vyssia, ale vtedy to bolo pre mna osobne
tazsie. Tiez su to rozdielne rozhodnutia. A aj
my sme v lepsej situdcii a uz nie je dévod sa tol-
ko bat o buducnost ako vtedy. Predsa len mame
svoju poziciu, mame velku hodnotu v nasich
projektoch a vSeobecne som presvedcéeny, Ze
pokial by stratili hodnotu nehnutelnosti, tak sa
obavam, ze ani bitcoiny, ani zlato, ani Al, ani bi-
znis roznych startupov tento svet nezachrani.
JAKUB: Mame viac moznosti, uz len co sa tyka
financovania - mozeme siahnut po vlastnych
peniazoch aj po tych od privatnych investorov,
ktoré pre nich zhodnocujeme, vydavame dlho-
pisové emisie, mdézeme zalozit vlastny fond,

Valmont

Osem luxusnych
rekreaénych
apartmdnov od
renomovaného ateliéru
Expert Architects sa
bude rozprestierat nad
Mdchovym jazerom
severne od Prahy.
Projekt je pomenovany
podla Ceského filmu
MiloSa Formana

z roku 1989. Pldnované
dokoncenie je v roku
2025.

prizvat na palubu aj equity partnera alebo neja-
ky fond. Nie sme pod tlakom, ze musime zvolit
niektord z tychto moznosti. Nasou primarnou
motivaciou je rast. Mozeme si povedat, Ze nam
sta¢i to, ¢o mame, a nepotrebujeme robit nové
akvizicie. Tym by nam odpadol aj tento stres,
pretoze projekty, ktoré mame rozbehnuté, sme
si uz dokazali finan¢ne zabezpecit. Ale citime,
Ze je na trhu prilezitost a Ze mame na nu tim
aj apetit; Ze by sme aj teraz este par projektov
zvladli a k tomu uz potrebujeme dalSie penia-
ze. Preto uvazujeme, odkial ich zobrat. Dnes
nas nestresuje uz ani to, ze priberame partne-
rov, ale skor to, v akej dobe. Ako povedal kedysi
Havel, citime, Ze je na trhu teraz ,trochu blba
nalada“.

Co vietko sa pod ti ,,blbu ndladu“
podpisuje?

JAKUB: Urokové sadzby st podstatne vyssie ako
boli, inflaciu mdme v Cesku jednu z najvyssich
v Eurdpskej unii a nehnutelnosti sa dramaticky
prestali predavat — nielen rezidenc¢né, ale aj tie
komercné.

LUBOMIR: Na druhej strane je to momentalny
sentiment dany rozhodovanim CNB. Som pre-

Kréskd zdhrada

Komorny rezidenny
projekt v uzatvorenom
aredli s tridsiatimi
bytovymi jednotkami
v prazskom Kréi
nedaleko Kréského
lesa. Pldnované
dokoncenie je

v druhom kvartdli roku
2025. Hodnota projektu
je 365 miliénov korun.
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Rezidencia Meé&ikova

Sestpodlazny obytny dom s 39 bytovymi
jednotkami v lokalite Zdhradného mesta
v Prahe 10. Projekt je v povolovacom
procese, dokonceny a pripraveny pre
prvych majitelov md byt v roku 2026.

svedceny, ze ked sa uvolni arokové ,srébova-
nie“ CNB a sadzby pojdu dole, vetko sa roz-
behne a odlozeny dopyt sa prejavi naplno - uz
teraz su signdly, ze bude dobre. (Usmev)

Napriek tomu mdte chut rdst...

JAKUB: Pretoze verime, ze kazdy problém je
skryta prilezitost a ze tieto okolnosti nebudu
posobit dlhodobo. Dopyt po bytoch v Prahe
a okoli bude stéle a to, Ze sa teraz nepredava-
ju, sposobi len to, Ze v najblizsich dvoch-troch
rokoch sa bude musiet predat bytov este viac.
V Prahe kazdy rok pribuda niekolko desiatok
tisic obyvatelov a potreba ludi byvat je nevy-
Cerpatelna. A sme to my, developeri, kto ich
budeme musiet a chciet obsluzit. Na druhej
strane dopyt po byvani je v stic¢asnosti umelo
znizovany. Ceska narodna banka poslala tiroko-
vé sadzby do trovni, ked je pre vii¢sinu nasich
potencialnych klientov financovanie vlastnej
nehnutelnosti nedostupné.

Nepldnujete zniZit ceny, aby boli pre ludi
byty dostupnejsie a vdm sa viac rozbehol
predaj?

JAKUB: Na to nie je priestor. Pre vysoké urokové
sadzby narastli aj nase naklady, ktoré sa pohy-
buju naozaj v rddoch desiatok percent zo zisku
projektu, pricom zdrazeli aj ceny stavebnych

Villa Resort Jinoéany
Rezidencné byvanie, ktoré pontka 47
rodinnych domov vo vysokom Standarde

s dobrou dostupnostou do centra Prahy.
Projekt je v pripravnej fdze, k nastahovaniu
bude k dispozicii od roku 2027. Hodnota
projektu je 620 mil. korun.

materidlov a prace. Developer nepracuje s mar-
zou desiatok percent z obratu projektu. Cielom
sice je pohybovat sa okolo desiatich percent,
ale aj tak nemame priestor dramaticky zlacno-
vat. To by sme sa dostali do straty a nemuseli
stavat vobec.

Ako pristupujete k vypldcaniu dividend?
LUBOMIR: Podla potreby. Aj to je vyhoda rodin-
ného biznisu. Naposledy som si dividendy vy-
platil este ako stopercentny vlastnik vsetkych
firiem v roku 2019 a odvtedy nie. Ked peniaze
nepotrebujeme, snazime sa ich ponechat vo fir-
me, predsa je najlepsie, aby tam pracovali.

RODINA NAD ZISK

Neddvno ste predali podiel v jednej

z vasich firiem mladSiemu synovi
Ddvidovi. Preco?

LUBOMIR: Doneddvna sme v spoloc¢nosti
Logport Development vlastnili 49 percent, no
pred mesiacom (rozhovor sme nahravali v po-
lovici jula, pozn. red.) sme mu tento nas podiel
predali, takze David je uz jedinym vlastnikom.
Ak vznikne moznost spolupracovat v buduc-
nosti, nebudeme sa branit.

Preco ste z toho vycuvali?

FORBES.SK
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LUBOMIR: Nie je spravne povedat, Ze sme od-
tial vycuavali, pretoze mojim zaujmom bolo zo-
stat. Postupne sme vSak zacali narazat na nase
rozne zaujmy — nie v osobnej rovine, ale v ro-
vine manazmentu a de facto stretu zaujmov.
Napriklad som prisiel za Davidom s navrhom,
ze novy projekt Logportu by mala projekto-
vat a stavat moja firma, ale David chcel svojich
projektantov, svojich manazérov a svoju sta-
vebna firmu. Ja mu rozumiem, ma svoju cestu
a chce nou ist sam.

To s momenty, ked rodinny biznis nardza
na korpordtnejsiu strukturu?

LUBOMIR: Presne tak. Preto sme sa s Davidom
dohodli, ze mu svoj podiel predam. Predsa si
nechceme kazit rodinné vztahy, to vobec, tie su
pre nas nadovsetko. David ma svoj smer a hoci
sme, odkedy bol este na strednej skole, robili
vela veci spolu - cestovali, Sportovali - v bizni-
se ma vlastnu hlavu. V tom je mozno viac men-
talne podobny mne, bohuzial. Zatial co s Jaku-
bom sa skor dopihame, tak s Dévidom sa ndm
dost bili nase ega. Nakoniec sme vsak urobili
s Davidom aj dobra obchodnu dohodu - taku,
ktora dava obom strandam zmysel a je to win-
win.

MbZete byt konkrétnejsi?

Lakepark Residence

Prvy rekreaény apartmdnovy dom

v lokalite Staré splavy pri Mdchovom
jazere dokonéila skupina v roku 2018.
S tymto projektom ziskali viacero
architektonickych cien.

LUBOMIR: Ddvid nam vratil vSetko, ¢o sme do
jeho firmy zainvestovali, to bolo asi 80 milio-
nov korun (3,5 mil. eur), a k tomu ndam do EBM
zaplatil celd kipnu cenu pri podpise zmluv-
nej dokumentacie o prevode podielu. Jakubovi
som v tom istom case predal 49-percentny po-
diel v EBM, takze som to tak trochu spojil s bu-
dtcim vysporiadanim majetku. Co bude aktu-
alne, pocitam, tak o tridsat rokov. (smiech)

Akd bola cena za predaj v Logporte?
LUBOMIR: Nechcel by som to blizsie komento-
vat. Poviem to tak, Ze ak by som predaval podiel
niekomu inému, chcel by som trojndsobok. Ale
aj takto sme v ramci trhu a ziskali sme zauji-
mavy zisk, ktory ndim pomoze v nasich dalsich
projektoch.

Vrdtme sa esSte do obdobia, ked'ste
odovzddvali poziciu vykonného riaditela
Jakubovi. Mali ste pre neho vela rad?
LUBOMIR: Ja mam potrebu davat mu rady sta-
le, aj ked ich uz mozno nepotrebuje. (smiech)
Ale viete, takto rozdelené to mame len posled-
né dva roky. Predtym sme mali iné roly a tym,
ze sme firiem mali viac, tak Jakub sa vidsSinu
Casu venoval architektonicko-projekénej fir-
me. Tu zacal rozvijat od roku 2010, par rokov
po skonceni strednej skoly. Postupne dostaval
Coraz viac priestoru, aby firmu dobudovaval.
To bolo obdobie, ked som radami nesetril. Ja-
kub ma svoje ego, mozno to v zaciatkoch bral
ako kritiku, ale ja som to tak nemyslel, skor to
bolo odporucanie.

JAKUB: Na rozdiel od inych rodinnych firiem,
ktoré su dlhsie na trhu a kde deti preberaju ve-
denie po rodi¢och, my sme firmu budovali po
restarte v roku 2010 spolu. Zacinali sme tak,
ze sme mali za Prahou prenajaty maly rodinny
dom, kde vtedy dole byval David a my sme mali
hore dve izby - to boli nase kancelarie. Nema-
li sme ziadneho zamestnanca. Najskér som mal
na starosti projekciu, neskoér development, az
kym to teraz riadim celé. Poznam firmu z roz-
nych trovni, je to velka vyhoda, Ze som nepri-
Siel v dobe, ked uz mala sto Iudi a bola na trhu
dvadsat rokov. Postupne sme rastli, videl som,
ako niektoré veci robi otec, a budovali sme fir-
mu spolocne.

TakZe ste nemali pre syna nejaké vlastné
motto, ktoré ste sa mu snazili odovzdat?
LUBOMIR: Predsa jedno bolo...

JAKUB: No daj, som zvedavy, ¢i povies to isté, co
napadlo mne.
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LUBOMIR: Trikrat chciet.

JAKUB: Presne!

LuBoMiR: Ked chcete byt Uspes$ni, mozete na
zaciatku niecCo chciet, ale aby sa vam to sku-
to¢ne podarilo, chciet nestaci. Musite to chciet,
chciet, chciet. To som hovorieval aj Jakubovi.
Pozri sa dopredu a ked nieco chces, musi ti tam
svietit velky nedn, ktory ti hovori, ze to chces,
chces, chces. To som opakoval Casto, ked sme
firmu budovali.

Hoci sa s Jakubom dopifiate, su nejaké
témy, na ktorych sa nezhodnete? Mdte
trebdrs nejaké ideologické rozpory?
JAKUB: Nemyslim si, ze by sme mali nejaké vel-
ké rozpory, smer mame velmi podobny. Obcas
mame iny spésob toho, ako by sme k tomu pri-
stupili, ale dnes uz mame dobre odkomuniko-
vané, ako fungujeme. RieSime spolu strategické
veci, ale do vykonu mi uz otec nezasahuje. Vni-
mam ho skor ako priatela na teleféone. (smiech)
LuBOMiR: Aktivneho akcionara!

JAKUB: Napriklad. (smiech) Mozem mu zavolat
a potvrdit si nieco, ked to potrebujem, povie mi
svoj nazor. Je to velmi prijemné - mat niekoho,
kto mi vie byt oporou. Ale neviem si predstavit,
ze by sme boli dvaja v rovnakej pozicii, to by
nefungovalo a k sporom by dochadzalo.

Spomeniete si, na ¢om ste sa naposledy
nezhodli?

LUBOMIR: No, chcel som si kupit novt lod.
JAKUB: (smiech) Ano, to som mu vyhovoril.
Niekedy je ziaduce, Ze otec nema taky ,vhlad“
do denného fungovania, pretoze potom pride
so spOsobom, ako vyriesit problém, s ktorym si
uz dlho neviem dat rady. Inokedy si tie Sirsie
suvislosti uvedomujem viac ja nez otec.

ERBENOVYU REZIDENCIU POZNA
KAZDY

Medzi rokmi 2020 a 2021 vdm vyrazne
poskoéila hodnota projektov v portféliu -
z jednej na Sest milidrd korun. Cim to bolo
sposobené?

JAKUB: V tej dobe sme urobili viacero akvizi-
cii novych projektov, vela sme nakupovali, vte-
dy nam snad pribudlo takmer vSetko, ¢o mame
v sucasnosti aktivne — ¢i uz Kréskd zdhrada,
Villa Resort Beroun, oba projekty v Kladne.
Neskor, v roku 2022, sme akvirovali Reziden-
ciu Mecikova a Valmont pri Machovom jazere,
to bolo len pred par mesiacmi.

Mdte spomedzi vasich projektov nejaké
oblubené? Také, ktoré boli pre vds
vynimoc¢né alebo extrémne ndroéné?
JAKUB: Myslim si, ze Erbenova rezidencia. Pro-
jekt, ktory bol velmi rizikovy a nakoniec dopa-
dol velmi Gspesne. Na zaciatku bolo architekto-
nicky naro¢né naprojektovat ho, cely jeden rok
sme len odkopavali svah, museli sme odtazit
mnozstvo pddy a vsetko precizne naprojekto-
vat. Spominam si, ako sme stali dole pod sva-
hom, sledovali dalsSie domy nad nim a dafali, ze
to celé nepadne. (smiech) Samozrejme, preha-
nam, ale nasi statici to museli mat naozaj dob-
re spocitané. Tymto projektom sme mierili do
absolutne najvyssieho a najluxusnejsieho re-
ziden¢ného developmentu v Prahe - priniesli
sme dvoj- az trojposchodové mezonety s nad-
hernym vyhladom na VySehrad. Mame tam
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eSte dva nepredané byty, ale klientela na to je.
Boli sme odvazni a vidite, vyplatilo sa, aj preto
by som tento projekt oznacil za srdcovy.

Akd bola predajnd cena najdrahsieho
bytu v tomto projekte?

JAKUB: Najdrahsi byt, ktory sme predali, stal
cez 40 miliénov korun (1,67 mil. eur). Dosiahli
sme tak vyse 300-tisic korun za meter Stvorco-
vy (12,5-tis. eur), ¢o je velmi slusné.

Ako sa vtedy pohybovali ceny
konkurencie?

JAKUB: Ked sme zacinali s vystavbou Erbeno-
vej rezidencie, ceny sa bezne pohybovali oko-
lo 110-tisic kortin za Stvorcovy meter (4,6-tis.
eur), dnes je to pri novostavbach zhruba 148-ti-
sic korun za meter Stvorcovy (6,1-tis. eur).

TakZe ste preddvali vyrazne drahsie, ako
bolo na trhu bezné.

JAKUB: Ano, a to aj v segmente luxusnych ne-
hnutelnosti. Tento projekt nas dostal do pove-
domia medzi top developerov v rezidenénom
sektore. V Prahe ho pozna kazdy, je zaujimavy
a velmi vyrazny. Teraz nas opét mdze podobne
posunut dopredu projekt v Kladne.

Co musi mat lokalita, aby bola pre vds
zaujimavd?

LUBOMIR: Developer sa v Prahe riadi dostup-
nostou verejnej dopravy, to je zdsadné, preto-
ze doprava v Prahe je Sialena. Krcska zahrada
ma v tomto vyhodu, kedZe stoji priamo nad sta-
nicou metra - preto musime robit aj $pecidlne
upravy, kedZe metro rezonuje -, ale na zastav-
ku metra v Kréi to buda mat ludia len par met-
rov. Potom sa snazi developer v SirSom centre
Prahy vytvorit priestor, v ktorom nebudt mat
ludia pocit, ze byvaju na sidlisku, ale, ked to
prezeniem, ze byvaju v zahrade.

Nie je to teda celé len o lokalite, ako sa

v realitnom biznise traduje?

LUBOMIR: Realitni makléri zvyknu hovorit: lo-
kalita, lokalita, lokalita. Projekt by vSak mal
mat, aspon podla nas, aj nejaku pridant hod-
notu, vdaka ktorej viete aj nadpriemernu cenu
za meter Stvorcovy obhdjit. Takto premyslame
nad kazdym nas$im projektom. Kladno bude
mestotvorny projekt, ktory je fantasticky aj
z hladiska dopravy a napojenia Zelezni¢nou
trasou do Prahy; Kr¢ ma pridana hodnotu v po-
dobe zahrady; Erbenova rezidencia je na uzas-
nom mieste, z hornych poschodi sa pozerate na
VysSehrad a je to luxus a aplny architektonicky
unikat. Uvedomujeme si, ze produkt develo-
pera ovplyvnuje zivoty ludi na niekolko gene-
racii, tvori Zivotné prostredie, vytvara domov,
pracovné prostredie, priestor pre nakupovanie.
To vsetko ovplyvnuje ludské myslenie a sprava-
nie. Myslim si, Ze sekundarnou tulohou develo-
pera, nie vSak druhoradou z hladiska vyznamu,
je pomoct k zdravému formovaniu spolo¢nosti,
zvlast v nasom postsocialistickom obdobi.

Pldnujete este nieco do portfdlia priktpit
aj tento rok?

JAKUB: Vyhodnocujeme viacero lokalit, ale nie
sme teraz tak daleko, aby sme niektort podpi-
sovali. Iba koncom maja sme akvirovali projekt
v obci Jinocany pri Prahe. Myslim si, ze tento
rok uz ni¢ dalSie asi nestihneme, ale budtci rok
budeme urc¢ite akvirovat.
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Nadalej plati, Ze ste stavili na ideu, Ze
Praha ako aglomerdcia splynie s ¢astou
Stredoceského kraja?

LUBOMIR: To sa uz sCasti deje aj teraz, tenden-
cia je jasna. Praha sa bude stavat ¢im dalej, tym
menej dostupnou pre Standardného klienta.
Dopyt po byvani v blizkom okoli bude teda stu-
pat a uvedomujeme si to nielen my, ale aj dal-
§1 a vyznamnejsi developeri, ktori sa v tomto
regione angazuju - napriklad Finep, YIT, Get-
berg. Predpokladom je, Ze v regionoch okolo
Prahy budu tisice Iudi, ktori buda potrebovat
byvanie a za pracou buda dochadzat. Stredo-
¢esky kraj ma potencial narast o 30 - 35 per-
cent do roku 2040, z dnes$nych 2,6 miliéna na
takmer $tyri miliony obyvatelov.

JAKUB: Bud su to ludia, ktori si nebudd méct
dovolit byt v Prahe, pretoze uz teraz st extrém-
ne drahé a budu este viac, alebo potom ti, ktori
si kupia ¢i postavia nieco vic¢sie a buda v rodin-
nom dome. Nehovoriac o tom, Ze ak chce nie-
kto byvat v rodinnom dome, tak to je dostupné
len pre malé percento obyvatelov, inak musia
ist vSetci za Prahu.

Rozmyslali ste niekedy nad diverzifikdciou
nad rdmec rezidenénych nehnutelnosti?
Napriklad ¢o také kanceldrske priestory?
Po pandémii to uz nie je Idkavd investicia?
LUBOMIR: Boli sme velmi blizko tomu, aby sme
tesne pred pandémiou akvirovali dva kancelar-
ske projekty, ale nakoniec sme do toho nesli,
hoci to nebolo dané situaciou na trhu, ale tym,
ze tam boli komplikacie na strane predavajtce-
ho. Ale v tejto chvili neuvazujeme, ze by sme
sa vydali tymto smerom. Skor nas laka komerc-
ny development, napriklad v logistike. Musia to
vsak byt projekty, o ktoré nebude mat zaujem
David. Nechcem, aby to bolo medzi nami o bez-
hlavej konkurencii.

Je este niedo iné, ¢o vds ldka?

LUBOMIR: Najintenzivnejsie asi ndjomné byva-
nie, hoci teraz to s tymito irokovymi sadzbami,
ktoré nastavila narodna banka, nejde.

JAKUB: Na vsetko sa pozerame ako developer
pomerne oportunisticky. Ci uZ to budt kance-
larie, retail alebo logistika, ak ndm to bude da-
vat zmysel, pozrieme sa na to.

LUBOMIR: Este by som chcel postavit nemocni-
cu, ale vSetci ma od toho odradzajd. (smiech)

Pozerdte sa jednym okom qj po realitnom
developmente v Bratislave?
LUBOMIR: Nie. Pokial sa nezmeni situicia na
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Ako rdstla

EBM GROUP

Prvd spolo¢nost
skupiny vznikla
uz v roku 1998
ako realitng, in-
Zinierska, neskor
aj architektonic-
ko-projektantskd
a projektovo-ma-
nazérska firma.
Developerskd
spoloénost EBM
Partner vznikla
v roku 2011 ako
rodinnd firma,
ktord primdrne
vlastnil aj viedol
Lubomir Vais,
neskdr postupne
prenechdval
riadenie synovi
Jakubovi. V roku
2017 skupina
predala balik
centier byvania
pre seniorov,
ktoré postavila
a prevddzkovala
v Hradci Krdlové,
Havifove, Prahe
av Liberci,
rakuskej spolo¢-
nosti SeneCura
za zhruba 30
milidnov eur.
Potom sa pustili
do realitného
developmentu
v Prahe a blizkom
okoli. Konsolido-
vané trzby sku-
piny za minuly
rok boli na drovni
620 miliénov
&eskych korun
(26 mil. eur), kon-
solidovany &isty
prevddzkovy zisk
predstavoval
45,6 miliéna ko-
rdn (1,9 mil. eur).
V sucasnosti
maiju vo vy-
stavbe sedem
rezidenénych
projektov, ich
stihrnnd hodnota
aktudlne dosa-
huje 7,3 miliardy
&eskych korun
(300 mil. eur).
Do roku 2033
chcu ziskat pod
kontrolu projekty
v objeme 10 mi-
liérd kordin (400
mil. eur).

Slovensku, tak nevidim priestor na to, aby sme
tam prisli podnikat. Slovensko funguje na upl-
ne inych principoch, ako vyznavame my.

Ale sledujete vystavbu v hlavhom meste?
LuBOMIiR: To dno, pre mna je pozitivne prekva-
penie, ako sa Bratislava hybe. Najviac ma vSak
fascinuje, ze sa tam dari developerom stavat
kancelarie, Ze tento trh stdle funguje. Pre mna
osobne su architektonicky velmi fajn - vrata-
ne okolia Eurovey, ta je vyborna. Myslim si, ze
v tomto by sa Praha mohla ¢omusi priucit, pre-
toze narativ mesta chraneného organizaciou
UNESCO, ktory neumoznuje vyskovu vystav-
bu, nés obera o mnohé prilezitosti.

Podme este na chvilu mimo firmu. Do
¢oho vds bavi investovat?

LUBOMIR: Najviac ma bavi investovat do firmy,
aj teraz peniaze z predaja Logportu zostali vo
firme, ale ak si mam vybrat, do ¢oho investovat
moje sukromné peniaze, tak je to najmi rodi-
na. Mam 14-ro¢na dcéru, ktora studuje na sa-
kromnej skole a raz sa chce dostat na Harvard.
Investicia do vzdelania sa vzdy vyplati. Mdm
nejaké nehnutelnosti a aj jednu vinarnic¢ku pri
dome v Kunraticiach. Mame aj tri apartmany
v Schladmingu v Rakusku, neprenajimame ich,
st len pre nase rodiny - jeden md Jakub s rodi-
nou, druhy David a treti ja.

A eSte mdte lod...

LUBOMIR: Mam 22-metrovu lod, s ktorou kot-
vim v Sardinii, ale raz by som si chcel ku-
pit novu. (smiech) Prvé styri roky som ju mal
v Chorvatsku, ale vlani sme ju presunuli na Sar-
diniu, mame tam domovskt marinu. Bavi ma
vytvarat priestor, kde sa vSetci citia dobre, pri-
madrne moja rodina, deti, ich rodiny a vntcata,
potom priatelia... Obc¢as to spojim s biznisom
a pozvem partnerov, s ktorymi sme kamarati.

Jakub, a ¢o robi radost vam?

JAKUB: Mne robia radost moje dve malé deti,
bavi ma sledovat, ako sa kazdy den ucia nieco
nové. Na Sardinii sa teraz ucili plavat a potapat,
to bola radost pozerat sa na ne. TieZ ma tesi, ze
vidsinu ¢asu mimo firmy travime s rodinou. Ci
uz s detmi a manzelkou, alebo spolu s Davidom
v Schladmingu, ked sa zoberieme a ideme spo-
lu na golf, sttazime spolu na bicykloch. To je
zabava, ktoru si velmi uzivam. Napriek tomu,
ze sme s rodinou aj v praci, dava ndm velky
zmysel travit spolu cas aj mimo nej. Nevieme

jedno od druhého oddelit. @

SEPTEMBER 2023

8 JEDINECNY PROJEKT V PLAVECKOM PODHRADf —

< m e il
é exkldzivnych od Zastavane] od Féozem ku
viliek pléehy

Jednotny styl viliek dokonale vystihuje danu lokalitu. Materialy plné zivota a teplé odtiene
farebnej skaly domov vas prenesu do primorského prostredia, v ktorom sa budete citit ako
v 0aze pokoja. Spojenie primorského Stylu a majestatnych hoér, pod ktorymi sa vilky
nachadzaju, je dokonalou symbidzou pre kazdého milovnika prirody. Originalny rukopis
mediteranskeho stylu bude harmonicky pdsobit na vase srdce i dusu. Ak ste milovnikom
vkusného dizajnu a svetlych farieb, tuto lokalitu si zamilujete hned na prvy pohlad.

[RG VILKY (IPKY

PLAVEGKE PODHRADIE

0948525394 | www.ilkylipky.sk | info@vilkylipky.sk




