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David Mencl

Spolecnost se stamilionovymi obraty a pobockams
na Slovensku a v Polsku 7idi dvacet let z malého
mesta u Plané. .,V Praze jsem firmu nikdy mit
nechtel. V regionech mimo. n: si sndz vychovdm

loajalni lidi, kteri mi neutikaji jinam. S fluktuact

bych mél v Praze vetst problemy, “vika d
Mencl, majitel a Zakladatel developera ro innych 1 -
dom1l, fitiny Ekonomické stavby. M

Hana Filipova
Foto Michael Tome$
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>> Pred sedmi roky jméno vasi firmy pinilo

televizni obrazovky, stranky novin i webo-
vych serverl a ne zrovna v dobrém. Ted'se

o vas par let nemluvilo. Byl cil stdhnout se

do ustrani po té negativni reklamé?
Negativni reklamu jsme nemohli nijak
ovlivnit, ale soudy pozdéji prokazaly, ze
tvrzené informace byly nepravdivé. My-
slim, ze az si lidé, ktef{ to spustili, zahoji
rany, udélaji to zase. Souvisi to s nasi pozi-
ci na trhu. Je to cyklickd véc, pfijde znovu.

Opravdu?

My jsme v oboru na zacatku fungovali
trochu jako zjeveni, to, co se nim nezdalo,
jsme velmi kritizovali. Byli jsme hodné
mladi, mozna i necitlivi. Sice to dnes
vidim stejné, ale uz bych to tolik nekficel.
Méli jsme s firmou obrovsky nastup, co
se klientt tyka, a pro ostatni hrace jsme
se stali nutné ter¢em. Pozdéji se ukazalo,
ze to bylo zmanipulované, ze konkurence
vyuzila nasi klientku, ale v ten moment
na to nebyla obrana.

Kolik vas to stdlo? Na reputaci, ndkladech

za pravniky, soudy?

V nakladech jsou soudy naprosto zane-
dbatelna polozka. Problém je, Ze pravdy
se dovolavate hrozné dlouho. Véc vas

v jeden moment poskodi, ale rozhodnuti
soudu, které ukdze, Ze to nebyla pravda,
dostanete za Ctyti roky, kdy uz to nikoho
nezajima. Moji kolegové vnimaji toto
obdobi velmi negativné a neslysi moc radi
mij pohled. Ale ja myslim, Ze firma, ktera
proziva rychly riist a snadny tispéch, tohle
stra$né nutné potiebuje.

Takze souhlasite s nazorem, Ze spravny chlap
a podnikatel zvlast musi mit Skraloup a za fir-
mou musi byt néjaka ¢ernota?

Vidim to jesté malinko jinak. Kdyz jsme
pfisli na trh, rychle za ndmi $li klienti,

a kdyz jich méte plné kanceldfe, chté
nechté by se u mych kolegti projevily dvé
véci: piestali by sluzbu rozvijet, nebyl by
dtivod pracovat na tom, aby byla lepsi.

A druha: bojim se, Ze kdyz je Gspéch snad-
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ny a dlouhy, vede to k urcité mife arogan-
ce. Malinko to zhorsi charakter ¢lovéka.
Nasi firmu ta kauza semkla a lidé zacali
intenzivné pracovat, takze z dlouhodobé
perspektivy to ES prospélo.

Jedna z véci, kterych se kauza tykala, bylo
zvlastni financovani staveb a poskytovani
uvéri lidem, ktefi nedosahnou na pijéku
od banky.

Ano, poskytujeme pfeklenovaci Gvéry.

Na to nemusite mit licenci od CNB?
Nespadame pod podminku licence,
protoze nejde o spotiebitelsky uvér,

na které se vztahuje. Navic mame nulo-

vy urok a RPSN taky nula. Licence by
obecné nebyla problém, dokonce v Polsku
i na Slovensku licenci mame. V Cesku ji
nepottebujeme. Ale kdyby CNB ménila
podminky, urité o ni pozadame. Zpocat-
ku jsem dokonce lidem piijcoval ze svych
soukromych penéz, ne z penéz spolec-
nosti. Mélo to byt bez rizika, nakratko,
jisténé sménkou. Klientt, ktefi neméli
penize do zacatku, se objevovalo vic a vic,
neurodili jsme to. Tehdy jsme mysleli, Ze je
to bez rizika, ale po roce se objevili prvni
neplati¢i. Mél jsem v tom svoje penize,

Obdobi, kdy jsme pro prvych par neplati-
¢t zacali pujcky trocit, povazuji za svoji
nejhloupéjsi myslenku. Pristoupili jsme
tak na obecné fungovani, kdy slusni do-
placeji — trokem — na neslusné.

Dobie. Urok nyni neméte, ale je tam klasicky
sankce za pozdni splaceni.

Jasné, tu myslenku jsem narovnal a otodil.
Slusni maji uvér zadarmo, bez poplatku.
Ti, co to nevrati vcas a pordd jsou slu$ni,
maji malou sankci - to jsou jednotky lidi
za rok. Neslusni, co si chtéji vzit ptjcku,
nevratit ji a utéct do insolvence, plati
pokutu.

Kolik procent je neplati¢u?

Za posledni dva roky to nemam uplné
v hlavé, ale byvala to asi tfi procenta.
Neplati¢ti bylo pofdd méné, nez maji
hypotecni banky na hypotékach.

Kolik méte rozpiijéovano z firemnich penéz?
Klidné 500 miliont.

Dostane od véas pujéku élovék se ziznamem
v registru dluzniki?

To je velké téma, parametry se porad
méni. Ve firmé se nyni oteviela disku-

DYBYCH FIRMU PRODAVAL, CISLO,
KTEREM BYCH ZACAL PREMYSLET, BY BYLY

Ii

TREBA DVE MILIARDY. ALE NAKONEC BYCH

z firmy jsem je legalné vytahnout nemobhl,
a tak jsme fekli, ze musime zacit arocit.
Vyse troku se ménila a lidé zacali tvrdit,
Ze na tom vydélavame.

A ne snad?

Poskytovat beziiro¢nou piijcku nam celé
roky generuje ztratu. My jsme chvili
pujcky drodili, ale ted uz zas pét let ne.

ASI STEJNE NEPRODAL.

ze, zda z néjakych konkrétnich dévoda
neuvolnit pravidla. V poslednich letech
jsme méli pravidla pfisnd, kdyz byl vizny
zaznam v registru, klient u nas vér nedo-
stal.

Nerozvolni se u vas pravidla i proto, Ze se
zménila doporuéeni €NB pro banky, za jakych
podminek a komu poskytovat hypotéky?
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Zvazujeme to. Vyjdeme asi vsttic klien-
tim, kteff maji zdznam v registru, ale je to
opravdu zacatek diskuze. Jsem tomu mir-
né naklonén, ale vzdy to pfindsi spoustu
problém?u.

Oc&ekavate tedy, Ze kviili novym podminkam
pF¥i poskytovani hypoték bude tento vas
program bobtnat? Ze lidé, co nedostanou
hypotéku, u vas budou zadat castéji?

Jsme stra$né ne$tastni z toho, co CNB pfi-
nasi. Jde uplné proti nasi filozofii umoznit
mladym lidem bydlet ve svém.

To miiZe byt z vaSeho pohledu pravda, ale
ona musi hlidat stabilitu trhu a podil nespla-
cenych Gvéri.

Ale nesplacenych tvért nepiibyva. Z EU
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mame nejzdravéjsi banky.

Coz miize jit éastecné ke cti CNB, Ze drzi
podminky tak, aby podil neplatiéi nerostl,

v extrému az ke krachim bank a podobné. To
je pfece v poradku, ne?

Ona ale vzala celoplo$né opatfeni, kterym
popréskovala Cesko, byt ma lokéln{
problém v Praze a Brné a jesté jen u bytd.
U rodinnych dom?t se zadny nefizeny rast
cen nedéje. Oni zvolili morbidni opatienti,
které zasahlo a poskodilo cely trh, byt
potiebovali fesit lokalni problém. To CNB

vycitam, jsem zklaman neodbornosti jejiho
rozhodnuti. Ve vysledku zpiisobila jen to,
ze lidé diiv platili na hypotéce tieba devét
tisic a dnes plati dvanact. Neni to ochran-
né opatfeni, jen vytdhnou mladé rodiné
vic penéz z kapsy a nahnat ji do Spatnych
doplnkovych tvéra.

Neni ale roli €NB Fesit povolovaci procesy,
legislativu stavebniho zdkona. To musi Fesit
urady, magistrat, ministerstvo.

Tak ale centralni banka neméla délat
takové rozhodnuti. Kdyz uz méli pocit, ze
maji regulovat hypotéky, tak v segmentu,
kde se ceny piehiivaji, kde vznika bublina.
Mohli to opatfeni nastavit sofistikovandji,
vztdhnout ho jen na urcité regiony. Navic
jde o spojené nadoby: kdyz zregulujete
hypotéky, okamzité vysko¢i najmy. Tudy
cesta nevede.

Nevidite Zadné plus v tom, Ze v momenté kdy
pFijde dalsi krize, bude ¢esky trh ochranén,
banky nezkrachuiji, lidi nepfijdou o tispory?

V evropskych testech bank vysly ty ¢eské
jako naprosto zdravé, mimo jakékoli ne-
bezpeéi. Ale pro Cechy je vlastni bydleni
nejméné dostupné z celé Evropy. A CNB
voli drakonické re$eni, které to nedo-
stupné bydleni ucini jesté nedostupné;j-
$im - aby ochranila banky, které zadnou

ochranu nepotfebuji. Zcela se ndm vytratil
zdravy rozum.

Takze nevidite krizi na obzoru? Zidné prask-
nuti bubliny?

Ceny bytti se prehiivaji hlavné v Praze,
ale opravdu neni diivod dusit moZnost
vlastniho bydleni tfeba v Tachové, kde
ceny nerostou. A vitbec neni diivod dusit
hypotéky na byty. Restrikce centrdlnich
bankéit fungujf 1,5 roku, ale ceny bytii

v hlavnim mésté leti vzhtiru dal. Takze ne-
funguji. Reseni neni v omezovan{ hypoték,
ale ve vyfeSeni izemniho planu Prahy.

Co by se stalo s firmou, kdyby se ekonomicka
situace v Cesku celkové zhorsila, kdyby pFisla
dalsi krize?

Tu posledni jsme zvladli dobfe, a kdyby
byla o dva roky kratsi, byla by i vysoce
prospésnd. Donuti prodistit krev ve firmé,
nuti se podivat, které procesy nefunguji
dobie. ES by nezavfela, mozna by se
zmendSila o tretinu.

Vratme se k vasim pujékam. Kolik klienti o né
2ada?

Piij¢ujeme, kdyz potiebujeme pro klienta
rychle koupit pozemek a neni ¢as na vy-
fizovani hypotéky na pozemek, nebo pfi
stavbé, aby banka financovala to, co je
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>> prostavéno. A procentni pouziti piekle-

novactho Gvéru pfti stavbé bude klidné
70 procent.

A& jsou piijéky beziroéné, pFiliv klienti zna-
mena zisk. ES jsou dlouhodobé v plusu. Jaké
jsou vysledky za lofisky rok?

Zisk je v desitkdch miliond korun. Letos
za skupinu protneme miliardovy obrat,
loni jsme byli nékde na 800 milionech.

Vsechny penize, co vydélate, jdou zpét do fir-
my? Nevyplacite si Zidné dividendy?
Ne, vsechno jde zpatky do firmy.

Zainteresovavate manazZery, kte¥i firmy ve-
dou, akciovymi podily?

Chceme pfipravit zaméstnanecké akcie,
ale nardzime na legislativu, pravnici z toho
maji vitr, jak to dotahnout. Trochu to za-
tim obchazime tak, Ze si sathnou na penize

ze zisku.

DAVID MENCL (45)

Absolvent Stfedni prdmyslové skoly strojni,
studia na vysoké skole nedokoncgil, upozadil
je kvali podnikani. Firmu Ekonomické

stavby zalozil s kamarady v roce 1998, je
jejim majoritnim akcionarem. Dnes postavi
ro¢né az 500 dom( v Cesku, na Slovensku
a v Polsku, jednotky domu stavi v Némecku
a Portugalsku. Zaméstndva az 800 lidi

a spolupracuje az s 80 stavebnimi firmami.

Kolik toho postavite rocné?

Letos postavime a pfedame 450 az

500 dom podle podzimu a zimy. Mj cil
je stavét na kli¢, nicméné néjaka procen-
ta délaji zakazky, kdy si klienti pfebiraji
domy v hrubé stavbé a podobné.

Miluvil jste o skupiné, jak se jednotlivé zahra-
ni¢ni pobocky podileji na vysledku?

Z hlediska regiont déla stale 8o procent
Cesko, zbytek si rozdéli Polsko a Sloven-
sko. Obé zem¢ maji velikou dynamiku,
jsou na velké ristové kiivce. V Cesku uz
nemame moc ambici a moznost rist, pro-
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toze nardzime na své vlastni limity.

Jak vypadaji expanzivni plany do Némecka
a Portugalska?

V Némecku jsme, mame prvni

lokalni klienty, stavime

tam Sest domu, dalsi

pfipravujeme. Narazi-
me ale na personalni
strop v Cesku a museli
jsme si to v Némecku

zjednodusit. Udélali
jsme ¢aru, za kterou

] rﬁ@/ F

neptijdeme dal do vnitrozemi. Jsme podél
hranic s Ceskem.

Nezakladate tam néjakou organizaéni slozku?
Zatim to fidime odtud, ale kdyby bylo vic
klientd mési¢né, bylo by nevyhnutelné tam
néco ziidit.

A Portugalsko?

Tam bude nas byznys vypadat jinak.
Budeme stavét jednotky velmi naro¢nych
a drahych dom1, které budeme prodavat
uz hotové.

Je to ve stejném médu jako Némecko, co se
néjaké pravni entity tyka?

Je asi jasné, zZe v Némecku dospéjeme

k tomu, zZe musi vzniknout celd struktura
firmy. Jen to nékolik let odsouvame, proto-
Ze mame pofad hodné prace tady. K Por-
tugalsku nedokazu odpovédét, protoze
ptjde o jiny objem prace — do 10 mimo-
fadnych domt ro¢né. A na to nepotiebuji
zfizovat firmu, to uridim tady odsud.

Jiné zemé vas neladkaji, anebo uz nevidite
prostor, ktery by pro vas daval smys|?
Méme poptavku z Rakouska, Francie,
Némecka.

Nedokazete tam prodat fransizu?

Je to cesta, o které intenzivné pfemyslime
dva roky, ale mame trochu problém sepsat
dobfte fransizovou smlouvu a dozorovat
kvalitu sluzby. Rozhodnuti nepadlo, je

to tak 50 na 50. Za sebe osobné se mirné
pfiklanim k varianté, kterou jsme §li v Pol-
sku a na Slovensku, byt je to cesta velmi




dlouha a naro¢na. Tedy vybudovat tam
celou infrastrukturu a mit vlastni vySko-
lené lidi. U fransizy mam obavu, Ze je to
sice snazsi cesta, samoziejmé ekonomicky
lakava, ale asi bychom nedokazali donutit
kupce fransizy zdokonalovat koncové lidi
tak, jako to délame my.

Na kolik vlastné pFijde developera rodinnych
domii expanze do ciziny? Do Némecka, Por-
tugalska, Polska, na Slovensko?

Napiiklad Polsko stalo 50 miliont korun.
Udélali jsme tam fadu chyb. V Cesku jsme
se citili uz hodné na koni a mysleli jsme,
ze cely proces jde rychle pfesunout tam.

Proc jste si vybrali zrovna Polsko? Na ném si
vylamala zuby uz spousta firem.

Zvladnout Polsko je opravdu tézké. Ale to
jsme si nemysleli. Zacali jsme s poznava-
nim trhu a fikali si: to je bomba, tady bu-
deme od prvniho dne kralovat. Postupné
jsme zjistovali, ze mentalita je jina, Ze se
musime pfizpiisobit. Neni mozné tam pii-
jit profesorskym zptisobem, ze uz vSechno
vime a zndme.

Koho vlastné tam i tady berete jako konku-
renci?

Jsou to vSechny alternativy bydleni, které
se pouzivaji. Tfeba i bytari, ktefi presvéd-
¢i klienta, aby utratil penize za bydleni

v byté. I kdyz uznavam, zZe jsou skupiny
klientd, pro néz ma byt vétsi smysl nez
dim.

Nechtél jste se nikdy pustit do konkurenéniho
boje privé s developery bytovych domu?
Dostat se do tohoto byznysu?

Jsem spole¢nikem ve firmé, kterd par byto-
vych domt postavila. Je to skvély byznys,
ale jako produkt mé to uplné nebavi.

Bavi vas domy i proto, Ze jste skvéle vyuzil
touhy €echii vlastnit kus pilidy a mit sviij
ddm? PFiSel jste nékdy na to, pro¢ to tak
je?
Mné osobné to je velmi blizké. Ne-
pfremyslel jsem, co by mohlo na trhu

fungovat, ale tak jsem to citil, to pro mé
mé smysl. Pro mé vlastnit kus zemé¢ a diim
je nepfedstavitelné lepsi nez platit nékomu
ndjem.

Jsou vase domy letos opét drazsi?
Zdrazovali jsme hodné loni, letos jiz jen
mirné.

Proé? Kvili drazsimu materilu, lidem?
Doba je v tomto...

... doba dava prileZitost zdrazit?

Ne, to uplné ne. Zdrazovani neni pii-
jemné, klienti maji od nas ¢asto katalogy
z pfedchozich let a ptaji se, jak to, ze to
stalo pfede dvéma lety o 100 tisic méné?
Ale lonisky rok byl utrzeny ze fetézu. Jsme
zvykli, Ze kli¢ovi vyrobci v oboru jednou
za rok zdrazi material, ale loni se zdrazo-
valo i pétkrat. Byl nedostatek stavebniho
materidlu, nevéril bych, ze se to mize

ZDRAVY ROZUM.

jesté stat. Nebyl porotherm, stavéli jsme

z heluzu, ale i ten dosel, tak jsme to vozili
z Némecka, ale i tam pak dosel. Materidly
postupné zmizely, ceny §ly nahoru, vyrob-
ci prodavali draho.

Stavebni firmy si v podstaté outsourcujete.
Je to jednodussi nez si vybudovat viastni
stavebni divizi?

Pracuje pro nés asi 8o firem, v fadé mame
i kapital a vliv, ale kdyby se jesté dal vyraz-
né zhorsovala situace na pracovnim trhu,
donuti nas to nékteré skupiny pievzit.

Da se jesté princip ES nékam rozvinout?
Mame v béhu jednu véc: pfisel za mnou
kamarad, ktery chtél jesté néco jednodussi-
ho, nez déldme - najit pozemek, provéfit,
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koupit, vytvotit dam. Pry je to porad moc

¢asu a snadnéjsi by pro néj bylo koupit
hotovy dam.

TakZe budete stavét takFikajic na sklad?
Zaujalo mé to a tak tento projekt podpo-
ruji. Kapitalem i my$lenkami.

Na kolik si vlastné cenite ES, jaka je valuace
firmy?

Kdybych firmu prodaval, ¢islo, o kterém
bych zacal premyslet, by byly tieba dvé
miliardy. Ale nakonec bych asi stejné
neprodal. Z divodu, ktery vysvétlim. Je
to slozitéjsi a je dost pravdépodobné, ze si
to mi kolegové prectou. Myslel jsem si, ze
buduju, buduju a nedavno jsem zjistil, ze
si kopu past. Mé aby cela ta cesta bavila,
potifeboval jsem fajn lidi, s nimiz mam
dnes pomérné hluboky vztah. A kdyby
ptisel do Ekonomek kdokoli jiny, ve vtefi-
né by zménil podminky lidem, se kterymi

CNB UCINI NEDOSTUPNE BYDLENI JESTE

NEDOSTUPNEJSIM, ZCELA SE NAM VYTRATIL

jsem celych dvacet let firmu budoval. Lo-
gicky. Udéla kroky, které bych taky udélal,
kdybych pfisel do jiného podniku. Ale ja
se citim byt pfili§ vazany k lidem, se ktery-
mi jsem tu dlouhou cestu Sel.

A kdyz neprodate, bude komu to pFedat,
kdyz se manaze¥i nestanou spolupodilni-
ky? Budou to vase déti schopné a ochotné
vést?

To je presné to, pro¢ jsem fikal, Ze si spi§
kopu past. Clovék starne, ivotni per-
spektiva se méni. Nicméné bych nechtél
byt otec, ktery silou vede déti k tomu, ze
museji v dile pokracovat. Zatim nevidim
vychodisko a trochu se utésuji, ze jsem
mlady a objevim cestu nebo se déti vypro-
filuji. @
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