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Stavby jako Top Tower
mavlastnit jen jeden investor,
byty budou jen k pronajmu

Vystavbu mrakodrapu Top Tower s konstrukci vraku lodi od umélce
Davida Cerného planujeme zahdjit v pfiStim roce, fika v rozhovoru
pro HN Marcel Soural, zakladatel a piedseda predstavenstva
developerské a stavebni skupiny Trigema.

MARCEL SOURAL (60)

m Zakladatel skupiny Trigema, jez
se od roku 1994 vypracovala mezi
nejvyznamnéjsi developerské a stavebni
spole¢nosti v tuzemsku. Stavi ptedevsim
byty v Praze, v poslednich letech i ndjemni.

m Plsobi v dozordi radé Centra Paraple,
které pomaha lidem s poskozenou michou
vratit se do bézného Zivota.

m Dlouhodobé se také angazuje
v Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti,
jez mu koncem listopadu ptedala ocenéni
v renomované soutézi Best of Realty.
Soural vstoupil do Siné slavy této soutéze,
k ¢emuz pfispéla i jeho snaha o $pitkovou
architekturu a jeji propojovani s uménim
ve spolupraci s Davidem Cernym
a studiem Black n’ Arch.

ice nez tti desitkylet Trigema

stavi zejména bytové domy,

ale i skiaredly a vinafstvi.

Pred par lety se tato develo-

perska a stavebni spole¢nost

rozhodla vybudovat i vlastni
portfolio tisicovky najemnich bytt. A neleda-
jakych. Jeji Fragment se sochami od umélce
Davida Cerného se stal nepfehlédnutelnou
stavbou prazského Karlina.

Aktudlné Trigema ptipravuje jesté vyraznéj-
$i projekt s nazvem Top Tower u stanice me-
tra Nové Butovice - ndjemni bytovy komplex
ozvlastnény 135 metrt vysokou konstrukei
znazornujici vrak lodi. .V dobé dokonceni to
bude tieti nejvyssi socha na svété,“tika Marcel
Soural, $éf a zakladatel Trigemy. I jejim auto-
rem je umélec David Cerny.

Zahdjeni vystavby 125 metrt vysokého
domu s prilehlym, 0 10 metr( vy$$im vrakem
lodi, firma predpoklada v pristim roce. ,,UZ ten-
drujeme dodavatele ocelové konstrukce lodi,*
tika Soural.

V roce 2027 chcete zacit stavét projekt Top
Tower - jenz ma byt se 135 metry nejvyssi
stavbou v Cesku minimalné do doby, ne ji
pfedbéhne planovany mrakodrap v Ostravé.
Jak pokracuje povolovani stavby?

Na podzim nam prazsky magistrat schvalil
zménu uzemniho planu. UZ davno mame po-
danou zadost o stavebni povoleni a o¢ekava-
me, ze bude vydané v bieznu nebo dubnu. Pak
bude asi napadené a pocitame, Ze se budeme
s odvolanim vyporadavat zhruba rok. Takze
vroce 2027 bychom mohli zacit stavét. Stavba
je zhlediska povolovani realizovatelna, a pro-
to jsme naplno rozjeli projekty pro provedeni
stavby, které budou hodné slozité, vzhledem
k tomu, jak je stavba koncipovana.

Upravovali jste projekt néjak zasadnéji, aby
jej ufednici schvalili?

Viibec. Tak, jak jsme ho nakreslili, jsme ho
predlozili ke schvalovani. Ale hodné dlouho
jsme zkoumali zastavitelnost parcely a jeji
regulativy a limity. Jde asi o osmou varian-
tu zastavby parcely. VSech predchozich sedm
variant bylo svym zptsobem jedine¢nych, ale
bud se nam nelibily, nebo neprosly u raznych
gremialnich rad. VSechny z nich vytvoril Black
n’ Arch Davida Cerného, ktery Trigema spo-
luvlastni.

Dnes je ikonou Trigemy najemni bytovy
diim Fragment v Karliné, po dokonéeni se
stane vasim nejambici6znéjsim projektem
Top Tower?

Fragment je ikona, ale mame jesté Lihovar,
ktery bude po dostavéni v poloviné roku 2027
tiikrat vétsi nez Fragment a bude také hodné

vyjimec¢ny. Na Top Tower se téSime, protoZe to

neni jen stavebné-technicky orisek, ale bude
to ofisek i z hlediska provozu a ekonomické
udrzitelnosti. A vdobé dokonceni to také bude
tfeti nejvyssi socha na svété.

Koncem roku jste na konferenci Pulse iekl,
Ze se na vas obraceji lidé, ktefi by si chtéli
koupit ty nejlepsi byty v Top Tower. Trvate
stalenatom, Ze si vSechnybytynechate abu-
dete je pronajimat?

Presné tak. Ja si myslim, Ze u vy§kovych a za-
jimavych budov je tfi$téni vlastnictvi do spo-
lecenstvi vlastnikt jednotek velkou chybou.
U budov tohoto typu by vlastnictvi mélo za-
stat pod jednim subjektem a vSechny jed-
notky by se mély pronajimat. Myslim, Ze je
velka chyba, ze napiiklad v AZ Tower v Brné
byty rozprodali. Pro provoz domu neni uplné
nej$tastnéjsi feseni, kdyz objekt rozdrobite
do100-200 spoluvlastnickych podil®, protoze
lidé se uz nikdy nedomluvi na tom, jak s ob-
jektem dal zachazet, jak ho zrekonstruovat
nebo provozovat.

Neni to podobné jako v projektu V-Tower
naPankracké plani v Praze?

Ten je oproti AZ Tower C¢isté reziden¢ni, ale
viceméné je to stejné. Tyhle velké a slozité bu-
dovy na tdrzbu by z naseho pohledu mél vzdy
vlastnit jeden investor.

Mate nastavenou vysi najemného a propo-
¢itanou navratnost investice do Top Tower?
Ano, a neustale to zpfesniujeme a optimali-
zujeme a davame to do investi¢nich a pro-
voznich modelt stavby. Do skupiny Trigema
spada i nase stavebni firma a my jsme hodné
zbéhli v kalkulaci stavebnich nakladii a kalku-
laci celého procesu vystavby.

Marcel Soural Jeho Trigema patii k nejvyraznéjsim bytovym developeriim na ceském trhu.

Muzete odpovédét konkrétnéji?

Ne. Ale naptiklad uz tendrujeme dodavatele
ocelové konstrukee lodi. Vybérové fizeni nam
ma slouzit k tomu, Ze se dodavatel piimo za-
poji do projekéniho tymu, ktery bude délat
provadéci projektovou dokumentaci. My se
tedy nejdiive domluvime na principu tvorby
ceny a pak technici kovani v ocelovych kon-
strukcich za¢nou spolupracovat s nasim pro-
jekénim tymem.

Kdy se vam vrati investice do Fragmentu?
Navratnost vlastniho kapitalu ve Fragmentu
je dnes uz jen 16 let od dokonceni stavby. To
je velmi dobré, protoze najemni projekty se
standardné kalkuluji na 20, 25 let. Diivodem
je to, Ze je dim postaveny kvalitné a netradic-
né, dosahujeme relativné vysokého najemné-
ho a objekt je stale stoprocentné obsazeny.
Néjemné je dnes 700 korun za metr ¢tvere¢ni
amésic plus sluzby a energie.

Piedpokladam, Ze vétsi cast najemnik tvori
cizinci, jak dlouho tam v priuméru ziji?
Ve Fragmentu aktudlné bydli 19 narodnosti,
cizinct je kolem 60 procent a piekvapiveé zby-
vajici ¢ast tvori mistni. Podepisujeme ro¢ni
smlouvy a po roce se podle mého odhadu ob-
méni 10-15 procent najemcti. Zije tam hodné
mladych, influencef, ale tfeba i manzelsky par
vdachodovém véku. Ti svij byt v Praze-Dejvi-
cich pronajali azndjemného, které za néj utrz,
si pronajimaji byt unas, protoze se jim tam libi.
Cesinatojesté nejsou zvykli, ale vzahranici
je bézné, ze lidé se zaopatfenymi détmi tie-
ba prodaji dtim, ve kterém zili 30 nebo 40 let,
a koupi si mensi byt. A za zdroje, které jim
z prodeje nemovitosti zbudou, si zptijemni
posledni ¢tvrtinu Zivota.
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Top Tower je ofiSek

i z hlediska provozu

a ekonomické
udrzitelnosti. A vdobé
dokonceni to bude tieti
nejvyssi socha na svéte.

Uz jste v praxi zjistili, jak funguje najemni
byznys. V ¢em se bude Top Tower od Frag-
mentu lisit?

Bude to jiny produkt. Mezitim je$té dokon-
¢ime Lihovar, v némz si na pronajem pone-
chame ptes 200 ptiblizné z 520 byt Prvni
etapu nasich najemnich byt Lihovaru spus-
time koncem ptistiho roku a v poloviné roku
2027 budeme dokoncovat jizni stranu projek-
tu. Oproti Fragmentu bude koncept trochu
odlisny v tom, Ze ve stfedu aredlu vznikne
velka food hall s 15 restaura¢nimi provozy.
Kromé toho, Ze se tam dobfe najite a napijete,
tam bude spousta uméni. Vedle uz stavajiciho
muzea Davida Cerného otevieme dalsi gale-
rii Czech Photo Centre, ktera bude tentokrat
na principu imerzivnich projekci. A v pamat-
kovém objektu komina bude jezdit proskle-
na vytahova kapsle o kapacité péti lidi, ktera
vyjede na hranu komina do vyse 56 metru.
Z kabiny bude vyhled na Prazsky hrad nebo
na Vysehrad. Cestou dolt v kominé promit-
neme imerzivni show.

Ale abych se vratil k vasi otazce, Lihovar
bude jakysi mezistupen mezi Fragmentem
a Top Tower. Top Tower bude uplné jiny kon-
cept colivingu s hodné malymi byty o veli-
kosti 18-20 metrti ¢tvere¢nich. Prekvapivé se
do nich vejde vSechno - kuchyné, toaleta, skii-
né, postel, stil...

Dalsi colivingovy koncept postavime na me-
tru Invalidovna. Projekt pro nas navrhuji ar-
chitekti ze zahrani¢i, ktefi maji s mikrobyty
zku$enosti. Pod malymi pokoji budou lidé
ve tfech podlazich sdilet prostory velkych
knihoven, obyvakd, fitek, coworkingu nebo
kavaren.

Trigema na podzim spustila fond pro kva-
lifikované investory. Realitnich fondii pro
movitéjsiinvestoryunas funguji uz desitky,
pro¢ jste ¢ekali tak dlouho?
Seslo se nam nékolik velkych projektt a méli
jsme dvé moznosti. Bud stavét projekt po pro-
jektu a pojejich dokonc¢eni a rozprodani je za-
financovat a penize pak vloZit do dal$iho pro-
jektu. Druhou moznostije stavét vice projektt
najednou a rychleji. Ale k tomu je potteba ka-
pitdl, ktery je mozné ziskat riznymi zptisoby.
A nam zalozeni fondu ptipada jako nejlepsi.
Zalozili jsme fond, ve kterém chceme dlou-
hodobé drzet 30 procent vlastnich zdroju. Vy-
hodou pro nas bude to, Ze budeme s fondem
schopni kooperovat. Kdyz se rozhodneme
nase projekty do fondu prodat, tak budeme
mit investora a fond ziska kvalitni nemovitost.
A zatfeti my tu nemovitost budeme mit porad
svym zptisobem v nasem portfoliu.

Fond bude nemovitosti drzet?

Soucasti strategie fondu je, Ze se nemovitost
muze i prodat. Zalezi na tom, kdy a v jaké for-
mé. Hlavni cil fondu je zhodnocovani zdro-
ju investort, ktefi si koupi investi¢ni akcie
fondu, a my chceme dosahovat primérného
zhodnoceni kolem 10 procent ro¢né. Tohoto
cile dosdhneme tim, Ze do fondu prevedeme
nebo nakoupime nemovitosti, které maji samy
0 sobé néjaky vynos z najemného. A za druhé

hodnota nemovitosti roste, coz se vyjadiuje
jejich preceriovanim kazdy rok. Coz predpo-

klada jejich dlouhodobou drzbu.

Proc¢ by si investofi méli vybrat zrovna vas
fond a ne jiny, ktery zalozili konkurenéni
developeii?

Myslim, Ze nase znacka se uz v developmen-
tu dostate¢né vyprofilovala. Stavime neob-
vyklé a zajimavé véci, které jsou v dlouhodo-
bém horizontu hodnotné nebo se zhodnocuji
mnohem vice, nez kdyz stavite obyCejny dim
na najem za co nejnizsi cenu a za co nejniz-
$i naklady. Druha véc je nase odhodlani mit
ve fondu 30 procent vlastniho kapitalu, to ka-
7dy fond nema.

Kdo jsou typové vasi investori, budou se re-
krutovat i z lidi, kte¥i si kupovali vase dlu-
hopisy?

Asi ano. Nedavno jsme piredc¢asné splatili dlu-
hopisy J&T a mnoho mych znamych mi fek-
lo, Ze vlozi penize do naseho fondu. A nehlasi
se nam jen lidé, ktefi maji milion, ale i takovi,
ktefi maji 100 miliont korun.

Prahapiedstavila Metropolitniplanavyjste
prohlasil, ze pokud se schvali, tak by sevroce
2027nebo 2028 mohly stabilizovat ceny byt
vPraze. Cojste mél tou stabilizaci na mysli?
Téch faktor je vic. Zasluhou Metropolitniho
planu je, Ze nadefinuje lokality, kde by mohlo
vzniknout 350 tisic byt To znamena, Ze se
v téch lokalitach nebude muset délat dlou-
holetd zména tzemniho planu. Kdyz zaroven
nova vlada da do projednavani a parlament
schvali dalsi novy stavebni zakon, povolovani
by se mélo podstatné zrychlit. To v§e by mélo
vést k rychlejsi pfipravé a pottebnému obje-
mu byt na trhu. Ceny byttt mize stabilizovat
jediné vyvazena nabidka a poptavka.

Jenze stavebni kapacity vsoucasné dobéje-
douna90 az 95 procent, protoze se za covidu
v$echno zastavilo a stavebni firmy ofezaly na-
klady uplné na kost. Spousta lidi ze stavebnic-
tvi odesla a firmy jesté nezvladly nabrat jiné.
Muzeme tedy narazit na stavebni kapacity.

Dalsi véc je geopoliticka - jestli bude valka
na Ukrajing, a ekonomicka. Z prohlageni CNB
nam vyplyva, Ze zakladni sazba 3,5 procenta
je dno a pak by mohla jit nahoru, coz nam pii-
pada drahé a neni to ta rovnovaha, ktera by
méla byt zajisténa ze strany vsech, kdo tvori
naklady. Pokud se ale najde, tak se ceny byt
stabilizuji. Myslim, Ze nemohou potad rust.

Kdyz uz jste zminil ty stavebni kapacity, co
fikate nakrok Central Group, kterakoncem
roku oznamila, Ze kviili vysokym cenam sta-
vebnich dodavek pozastavi své pfipravova-
né projekty najeden rok? Jak vnimate ceny
ve stavebnictvi a které profese v oboru nej-
vic chybi?

Chybi vsechny profese a je to opravdu hodné
komplikované. Pokud stavite opakované, je
dobré planovat se stavajicimi dodavateli, aby
se vypliovaly jejich mezery a dostavali praci
nadelsi dobu. To mtize fungovat mnohem Iépe,
nez kdyz potad dokola tendrujete a vybirate
nejlevnéjsiho a toho, kdo vam zrovna dodava,
odmitnete.

Rozhodnuti pozastavit vystavbu 2000 byt
je odvazné a ja chapu, ze tim krokem chce
Central Group cenovou eskalaci pozastavit.
Na druhou stranu si myslim, Ze ten objem byt
by musel byt mnohem vétsi, aby to ovlivnilo
ceny.Jiné developerské firmy jsou dnes schop-
né dat na trh relativné velké mnozstvi byta.

Abude zaroktasituacelepsi, sejdou se Cen-
tral Group v tendrech niZsi ceny?

Je to o jednani s konkrétnimi dodavateli sta-
vebnich praci. My v Trigemé radi spolupracuje-

me s osvéd¢enymi firmami, a opravdu jich neni
mnoho. Chodi za nami a fikaji nam, do které
nasi zakazky se ptihlasi a do které kvl vytize-
nym kapacitam ne. UZ jen motivace dané sta-
vebni firmy a toho, Ze védi, jak stavime, a zna
nase kontrolni mechanismy, samo o sobé spéje
k tomu, Ze stavbu Ize zlevnit.

Trigema dlouhodobé podporuje Centrum
Paraple, $ek predavaji vase déti. Jak se za-
pojuji do rodinného byznysu?

Nikdy jsem na déti netlacil, aby do Trigemy
po studiich nastoupily. Dnes ve firmé obé déti
pracuji z vlastni viile. Natdlie je vedoucim na-
$eho pravniho oddéleni a Vita vede nas tech-
nologicky start-up Flat Zone. Oba se tcast-
ni predstavenstev nasich firem. Zalozili jsme
také Nadac¢ni fond Trigema rodiny Souralo-
vych, kde jsou statutarnim organem, véetné
mé manzelky Veroniky, a fidi ¢cinnost nadace.
Hlavni obdarovanijsou Centrum Paraple, kte-
rému v poslednich par letech davame kazdy
rok milion korun, a Czech Photo Centre s nasi
kazdoro¢ni dotaci kolem deseti miliont korun.

Uz jste se bavili o tom, kdo vas ve vedeni
Trigemy ¢asem nahradi?

My jsme udélali v uplynulém roce obrovskou
restrukturalizaci skupiny, zaloZili jsme svéren-
sk;'/ fond - Soural Trust. Ta restrukturalizace
akciova spolecnost Trigema Group a tuvlastni
tento svétensky fond. Ale mame to vymyslené,

Inzerce

akdyby se nedejboze stalo, Ze pred¢asné ode-
jdudo vé¢nychlovist, firma bude dal fungovat.

Jaké méla Trigema vysledky za rok 2025?
Konsolidovany hruby zisk celé skupiny bude
rekordnich 850-900 miliont korun. Mame
spocitany pipeline na pét let dopiedu a bude-
me se hodné zvétsovat, to znamena o desitky
procent ro¢né. Mame ve skupiné jak staveb-
ni, tak facilitni spole¢nost, v§echny dilezité
slozky riistu mame uvnitf a dokazeme s nimi
pracovat a dale rozvijet.

Daji se jesté koupit zajimavé projekty?

V Prazeje to hodné slozité, ale i tady se da na-
koupit. Proto jsme v Rokytnici nad Jizerou,
kde je posledni vyznamny brownfield v Kr-
konosich. Kdyz se urbanisticky a architektu-
rou dobte uchopi, postavi se tam hodné hezké
horské mésto.

Planujete tamipétihvézdickovyhotel, co dal-
siho?

Pripravujeme projekt pro povoleni zaméru
Hotelu Rochlitz, v druhé poloviné roku 2026
bychom chtéli zac¢it demoli¢ni prace a samot-
nou stavbu zhruba v poloviné piistiho roku.
Budeme stavét i apartmanové domy, wellness
aspa, lanovky, bobovou drahu, koupalisté, par-
kovisté, budeme tam stavét i novou prodejnu
potravin, kavarny, restaurace, pivovar, ptj¢ov-
ny lyZi... Spole¢né s Black n” Arch pfinasime
aplné nové feseni mésta Rokytnice.
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