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Bylo to tak trochu jako blesk z c: 1
Michal a Pavia Capkovi hleda poZ¢
_ developersky rojgkt na prazsky
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Na Slapech chystate luxusni aparthotel Hla-

dina. Jaky je vas vztah ke Slapam?
Pavla Capkova: Slapy jsou jednou z ne-
blizsich oblasti od Prahy, kde se da aktivné
vyuzivat voda. V détstvi jsem d¢lala jachting
a na Slapy jsem jezdila na zavody. Pro m¢ je
to misto, kde se da koupat, plavat, odpoci-
nout si a neni to z Prahy daleko.
Michal Capek: Oba jsme fanoudci vody.
Uplné jsem propadl plavbé na motorovych
Clunech. Ze Slap se da takto dostat az do
Ceskych Budéjovic a s pomoci traktoru, kte-
ry lod sveze pod prehradni zed', i do Prahy.
Jak tika Paja, Slapy jsou velmi blizko Praze,
je to krasna vodni plocha. Samotny pobyt
u vody je hrozné¢ romanticky, a to mame
radi.

Projekt, ktery na Slapech pripravujete, mifi
na hodné naro¢nou klientelu. Kdyby byl na
Lipné, asi by se nikdo nedivil. Pro¢ by mél
stat zrovna na Slapech?
PC: Pravé proto, Ze na Lipné uZ je toho do-
cela hodné. Kdyz dnes nékdo jede na Lipno,
tak musi byt ptipraveny na tisice lidi. Kdez-
to Slapy a projekt, ktery tam pfipravujeme,
jsou jediné svého druhu. V okoli nic podob-
ného neni. Mozna by tam Hladinu nékdo
necekal, ale o to vice véfime, ze tam patii
a Prazaky tam potahne.
MC: Prazdky a Stfedocechy. Na Slapech
k nam ptigla ptilezitost. Uplné jsme ji ne-
hledali ve smyslu néjakého projektu u vody.
Ten pozemek piisel k nam. Kyvli jsme na
koupi, protoze to na Slapech zname a milu-
jeme je. Kdyby podobna ptilezitost pfisla na
Lipné, tak bychom ji hodné zvazovali, pra-
ve proto, Ze z pohledu developmentu je tam
toho uz hodné a konkurence je tam vysoka.

Stavime radi v mistech, kde je to Cerstvé, kde
to neni jesté takzvané ochozené.

Na tom misté uz stoji hotel. Vy ho zbourate
a misto néj postavite apartmanovy komplex?

MC: Dnesni hotel se jmenuje Hladina.
Jeho nazev zachovavame. Pokud na Slapech
chcete néco nového postavit, musite koupit
objekt, ktery tam uz stoji. Protoze zadnou
novou stavbu vam tam nepovoli. I nas hotel
je vlastné rekonstrukce stavajictho objek-
tu. Kupovali jsme ptivodni hotel s tim, ze
tam chceme vybudovat apartmany, vytvo-
fit aparthotel a chceme to délat nové. Kdyz
uz jsme ale hotel méli, tak jsme si fekli, ze
nebude od véci si hotelovou branzi na ném
vyzkouset. Tii roky jsme ho proto s pomoci
roz$itené rodiny provozovali. Vzdy od Cerv-
na do zafi, protoze Slapy jsou zatim porad
sezonni zalezitost. Nova Hladina bude v ob-
lasti prvni high-end budova, ktera bude ce-
loro¢ni.

Co jste se jako hoteliéfi naucili?

MC: Tteba organizovat teambuildingy. Nau-
¢ili jsme se vychazet klientim vstiic a vyuzit
potencidl mista na plno. Pavodni hotel byl
stary, takze jsme z n¢ho tehdy nemohli udelat
moderni pétihvézdickové zatizeni s krasnymi
interiéry. Presto k nam jezdily i hodné bohat¢é
firmy, které $ly hlavné za osobnim piistupem.
PC: Snazili jsme se délat to, co sami jako
hosté vyzadujeme, kdyz nékam jedeme. Di-
vali jsme se na na$ hotel o¢ima naro¢ného
hosta. Co vsechno musime jako provozova-
tel splnit, abychom mu dokdzali vyhovét.
I'kdyz s klientelou, ktera k nam teprve za¢ne
jezdit a ktera je jesté bohatsi, to bude o to
narocnéjsi.

V zime voda ve Slapech
nezamrza. Toho chceme vyuzit
tfeba pro ruzné otuzovaci ritualy.
Postavime saunu primo na molu nebo
na brehu, z niz se budete divat na
klidnou hladinu, ze které se v zimé
zvedd jemny opar, a pak se ze sauny
ponotite ptimo do jezera.

ROZHOVOR

)

Méla byt Hladina od zaditku aparthotel,

kde si lidé koupi apartmany jako investici

a vy je budete provozovat a pronajimat?
MC: Pivodni koncept jsme trochu zmé-
nili. KdyZz jsme hotel kupovali a zadali
cely projekt vymyslet, chtéli jsme postavit
pouze apartmany, ty prodat a dal je ne-
provozovat. Ale postupné jsme se dostali
k otdzce, jak tam klientim udrzet v$echny
sluzby jako wellness nebo restauraci. Pro-
toze, kdyz si tficitka lidi koupi jednotlivé
apartmadny, tak kolikrat tam za rok poje-
dou? I kdyby tam pfijeli ¢tyfikrat roéné,
tak sluzby, kvuli nimz tam jezdi, ekono-
micky neudrzite. Proto jsme se rozhodli,
ze apartmdny sice prodame, ale budeme
je také provozovat. Vsichni, kdo apartma-
ny koupili, tak nam je do provozu davaji,
maji je jako investici.

Hladina se tedy bude chovat jako klasicky
hotel. Budou mit majitelé pro sebe ve svych
apartmanech rezervovany uréity Cas, ktery
tam budou moci stravit?
PC: Ano. Vychdzeli jsme ze zkusenosti ka-
maradd, kteif maji apartmany ve Svycar-
sku a v Rakousku. Maji vzdy nékolik tydnu
v roce, kdy v apartmanu mohou byt, a jinak
se o obsazeni stard hotel. U nds to bude
fungovat stejné, jen s tim rozdilem, Ze téch
tydna pro nase investory mame vice. Na ka-
zdy mésic ptipada jeden kalendaini tyden.
Pokud néktery mésic ptijedete od ¢tvrtka do
ned¢le, tak ve stejném mésici muzete jeste
nékdy pfijet na pondeli az stiedu. Ale nemui-
zete naakumulovat vechny tyto vyhrazené

tydny do prazdnin.

TakZe si majitel apartmdnu nemuze Fict, Ze

se chce v 1été na dva mésice odstéhovat na

Slapy a mit tam letni home office?
MC: Pokud se s nim dohodneme, e ndm
da apartman do provozu, tak to nejde. Mu-
sime totiz védét, co muZeme a nemuzeme
pronajimat, a dlouhodobé tyto kapacity
planovat. Maximalné se da udélat to, ze své
dva tydny vyuzije na prelomu dvou mésicu,
tedy posledni tyden v ¢ervenci a prvni tyden
v srpnu.

Vy budete apartmany pronajimat hostim

také po celych tydnech?
PC: Po dnech. Mame zku$enost uz z provo-
zu puvodniho hotelu, Ze na Slapy lidé nej-
Casteji jezdi na ti1 nebo ¢tyfi dny. Vykoupou
se, odpocinou si, zajdou si do lesa. Méné lidi
tam jezdi na cely tyden. Pocitame tedy spi-
$e s kratsimi pobyty, s teambuildingy nebo
oslavami.



Majitelam apartmani slibujete pii prona-
jmu vynos 10 procent ro¢né. Ten je garan-
tovany, nebo se bude odvijet od hospodateni
hotelu?
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S pomeérneé pocetnou skupinou

Kolik apartmanu uz mate prodanych?

PC: V iijnu to bylo 62 procent plochy. Zbyva
nam k prodeji tfinact apartmant.

MC: Vynos neni garantovany, protoze mi-
nulé roky nam ukdazaly, co umi epidemie
nebo valka. Ale pokud trh pojede jako dnes,
tak desetiprocentni vynos je velmi kon-
zervativné vycisleny. Véfime, ze to v praxi
bude 1 vice. Hotel bude lakat klientelu, kte-
ra bude ochotnd za pobyt a sluzby zaplatit
nemalé penize.

Na ¢em bude vynos zaviset — na podilu na
zisku, ktery se rozdéli podle vlastnénych

metru ¢tvereénich?

MC: Urité to bude podil na zisku za jednu
noc. Ted mame stanoveno, ze 60 procent jde
investorovi a 40 procent provozovateli ho-
telu. Nevymysleli jsme si to sami. Odvodili
jsme to z béZné praxe v tomto segmentu.
Nékde byva deleni 70 ku 30, nékde 50 na 50.
Jesté ale zvazujeme, jak vynos délit podle ka-
tegorii jednotlivych apartmant. Kazdy bude
v nécem unikatni. Budou tam apartmany,
které maji 60 metru ¢tvere¢nich podlahové
plochy, ale k tomu 80 metrt ¢tvere¢nich te-
rasy. Ale pak tam budou 1 apartmany, které
budou jen dvouluzkové. To jsou kategorie,
které bych tplné nespojoval. I my je budeme
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nabizet hostim zvlast.

Mite uz predstavu, jaky bude zijem bohaté
klientely o pobyty na Slapech?

PC: Urdity predprizkum jsme si udélali.
S pomérmné poletnou skupinou téchto lidi
jsme probirali, jak by se jim libily Slapy.
Odpoved byla, ze by se jim libily, kdyby tam
byly v nabidce pétihvézdickove sluzby.

MC: Od okamziku, kdy jsme dali Hladinu
na trh, tak jsme ziskali velkou skupinu kli-
entl. Kdokoliv tam pfijede, je uneseny. To
misto u vody se vzrostlymi borovicemi je ur-
éitym zpusobem ikonické. Bude tam oprav-
du klid. Kdybyste tam piijeli na podzim, tak
tam nepotkdte zivou dusi, 1 kdyz je krasné.
V Hladiné si zajdete do bazénu, do wellness
nebo sauny, po ni se skocite ochladit rovnou
do jezera. Pak si date dobry drink a jidlo.
Prosté uplné vypnete.

Bude to fungovat i v zimé?

PC: Na zimu se velmi té${ime. Vime, jak to
tam vypada ted’, a v budoucnu to tam bude
pohadkové. Piiroda je tam prekrasnd. Casto
kdyZz v Praze neni snih, tak na Slapech je.
Zaroven voda v jezefe nezamrza. Toho chce-
me vyuzit tfeba pro rizné otuzovaci ritualy.
Postavime saunu pfimo na molu nebo na

Kdy za¢nete stavét?

PC: Pozemek na Karl$tejné, s tim, ze tam
postavime dvanact rodinnych domd, jsme
koupili jesté¢ pted Hladinou. Tii roky jsme
pak cekali na stavebni povoleni.

bohatych lidi jsme probiral, jak by
se jim libily Slapy. Odpoved’ byla,
ze by se jim libily, kdyby tam byly

v nabidce petihvezdickové sluzby:.

biehu, z niz se budete divat na klidnou hla-
dinu, ze které se v zimé¢ zveda jemny opar,
a pak se ze sauny ponotite ptimo do jeze-
ra. Planujeme tam program pro firmy, pro
skupiny. Chystame 1 tematické programy za-

mate v druzstvu néjakého neplatice, tak
ostatni musi dluhy zaplatit za n¢j. Ale na-
psali jsme stanovy druzstva tak, abychom
toto riziko zcela eliminovali. Pak ma druz-
stvo jen sama pozitiva. Pro klienta, protoze

MC: Chtéli bychom zadit v lednu. Mij sen
je, abychom otvirali na jafe roku 2027. Pak
nam stavebni povoleni natizuje jako hotelu
tiimési¢ni zkusebni provoz pred kolaudacl.
Takze pozdni jaro 2027 by mohlo byt ho-
tovo.

Oba jste v minulosti byli u zakladani novych
bank v Cesku. Jak se z bankéiu stanou de-
velopeti?

MC: Bankovnictvi a development k sobé
nemaji uplné daleko. Byl jsem séfem pul-
ky pobockové sit¢ v mBank a obchodnim
feditelem v Equa Bank, takZe mam k ban-
kovnim produktim velmi blizko. Jste zvykli
nabizet klientim, véetné developera, avéry

Pro koho Karlstejn stavite?

MC: Domy stavime pro klienty ze stfedni
tiidy. Ale z pohledu standardu a komfortu
jim chceme nabidnout néco vic nez obycej-
né developerské projekty. Budou tam mit
vSechno do detailu dotazené a funkéni, aby
se mohli rovnou nastéhovat. Vybirame kva-
litni, 1 kdyz mozna draz$i materidly a zafi-
zeni, jako jsou kotle nebo tepelna cerpadla.
Jsme rodinna firma a musime hlidat kvalitu,
aby nasi klienti byli spokojeni.

Na vizualizacich mate na Karl$tejné dvanact
stejnych bilych domu. Neztraci se tim pes-
trost, malebnost a ttulnost, jaké jsou vidét
ve vilovych ¢tvrtich, které vznikaly dlouho

samovolné?

méfené na fitness, meditaci, tak jak se délaji
v luxusnich hotelech ve svéteé.

Nova Hladina bude zajimava i z hlediska
architektury. Bylo tézké vymyslet néco, co
bude luxusni a ziroven bude dobie zapadat
do zalesnéného svahu nad jezerem?
PC: Spolupracujeme s fantastickymi archi-
tekty. Vzali jsme je na misto, fekli jsme jim,
jak bychom si vse ptedstavovali, a dali jim
volnou ruku. Na dalsi schuzku ptivezli dva
papirové 3D modely. Oba byly nadherné,
jeden vice hranaty, druhy naopak mnohem
oblejsi. Vybrali jsme ve findle ten hranatéjsi.
Trefili se skvéle do nasi predstavy. Koncept
vychazi z toho, ze odstupujici terasy kopiruji
reliéf celého svahu skoro az k hladiné jezera.
Na budové bude hodné zelen¢, takZe do lesa
vyborné zapadne.
MC: Ted uz ladime kazdy detail, protoZe se
chystd provadéci dokumentace. Vymyslime
dopodrobna, jak bude fungovat restaurace,
jak bude fungovat wellness. Vybirdme ma-
teridly od dieva na terasu ptes obklady do
wellness az po obklady do koupelen, které
budou z pravého kamene. Vytdpéni i chlaze-
ni budou zajistovat vrty a tepelna ¢erpadla.
Vodu pro hotel éerpdme z vlastnich vrtu,
upravujeme ji a pouzitou pak Cistime a vy-
poustime zpatky do Slap. Bude to piirodni
resort se v$im vSudy.

Nova Hladina bude druistvo, jehoz cle-
ny budou jednotlivi investofi. Jak jde pro-
voz aparthotelu dohromady s druZstevnim
vlastnictvim apartmanu?
MC: Perfektné. Od druzstva nds na zacat-
ku trochu pravnici zrazovali, bali se, Ze kdyz

nemusl apartman na zacatku zaplatit cely,
ale stadi mu 55 procent a zbytek pifipadne
na druzstvo, kterému ho postupné spldci.
Pro klienta i pro nas je vyhoda, ze se druz-
stvo mnohem lépe f1di z pohledu provozu,
nez kdyby byly apartmany v osobnim vlast-
nictvi.

Nelekli se investori, kdyz jste jim fekli, Ze

apartman nebude piimo jejich, ale budou

mit podil v druzstvu?
PC: Ze zatitku byli mozna trochu ptekva-
peni, protoze se s tim bézn¢é nesetkavaji. Ale
jen s jednim klientem jsme vse fesili delsi
dobu nez s ostatnimi. Ti druzstvo vzali jako
velkou vyhodu pro sebe, at uz z pohledu
ochrany provozu, nebo z pohledu financi.
MC: Nedovedu si piedstavit scénat, kdy by
investor1 o své penize 1 0 samotné apartmany
piisli. Vsechno jsou to lidé, keefi si vydélali
dost penéz, takze neni duvod se bat, ze by
najednou neplatili poplatky a splatku druz-
stvu. Navic pifjem ze samotného provozu jim
splatku apartmanu bez problému pokryje.

Muze si pfece jen nékdo fict, ze chce mit
apartman v osobnim vlastnictvi?
MC: Mize. Jeden klient apartméan v osob-
nim vlastnictvi ma. Musi jen projit druz-
stvem, splatit zbyvajici anuitu a stane se
vlastnikem.

Nenaboura vam to ale potom koncept jed-
noduchosti provozu hotelu?
MC: Nepiedpokliddme, %e by to udéla-
1i v8ichni. Nikdo z téch, ktefi uz podepsali
rezervaéni smlouvu a smlouvu o budoucim
¢lenském vkladu, to zatim udélat nechce.

a vidite bance do stfev, jak se uvéry déla-
ji. Jenze jsme chtéli vybudovat néco, co po
nas zustane. Touha stavét — ta nds provazi
uz deset let.

PC: Zéroven se nam oteviela piilezitost.
Kdyz jsme odesli z bank, zalozili jsme fir-
mu na investiéni a finan¢ni poradenstvi. Se-
tkavali jsme se s klienty, ktefi poptavali, do
¢eho investovat. Ptali se nds, jestli nemovi-
tosti jsou opravdu ten nejlepsi zpisob. Tyto
poptavky a dotazy pterostly do rozhodnuti,
Ze my sami muzeme zacit stavét, a zhodno-
covat tim jejich penize.

MC: Kdy? nékomu radite, aby investoval do
akcii, tak to ma tu nevyhodu, ze vysledek
nemuzete ovlivnit. TakZe pokud jsme jim
chtéli nabidnout investice, jejichz vysledek
drzime v rukou, tak to musely byt nase pro-

jekty.

Pomohla vam znalost bankovniho zikulisi pii

vyjednavani o financovani vasich projektu?
MC: Rozhodné, protoze jsme piesné védé-
1i, jak projekt a cely produkt pfipravit podle
potieb banky. Jaké vSechny dokumenty po-
tiebujeme, aby banka mohla projekt vyhod-
notit z pohledu rizika a rozhodnout, jestli
nam uver da.

Nechystate jen luxusni apartmany. Uz jste

postavili dam s nékolika mezonetovymi

byty v Re%i a ted’ stavite rodinné domky na

Karlstejné. Jak to jde vSechno dohromady?
MC: Karl$tejn se s Hladinou dobte dopliiu-
je, protoze tak mame projekty pro raznoro-
dou klientelu. Re% a Karlstejn jsou rezidence,
Hladina je rekreace a investice. Do budouc-
na v tomto trendu chceme pokracovat.

PC: Domy se jesté oproti vizualizaci zmé-
ni. Pravé kvili té pestrosti a utulnosti nyni
s architektkou fe$ime barvy fasid a stiech.
Ve skute¢nosti bude ta mini¢tvrf mnohem
zajimavejsi.

MC: Potid to bude ucelené tizemi, které
bude tvorit dvanact domu vesnického typu.
Neménime pudorysy. Ale detaily jednotlivé
domy ozvlastni, napfiklad jiné vstupni dve-
fe, jiné obloZeni, trochu jiné fasady. Inspira-
ci si bereme z Velké Britdnie a Skandinavie,
kde prave tyto nuance umi velmi hezky.

Kdy bude Karls$tejn hotovy?

MC: Chtéli bychom, aby se prvni majite-
1é mohli nastéhovat pred Vanocemi 2025,
maximalné na jafe 2026. Zatim jsme ale
karlstejnské domy nezacali prodavat. Z pra-
xe vime, e na takovy dum si chce klient
sahnout, chce ho vidét na vlastni odi. Takze
s prodejem za¢neme pristi rok na jafe, kdy
uz budou domy ¢astecné hotové a klienti si
jesté budou moci doladit interiéry.

Prodej domu na KarlStejné a apartmani na
Hladiné si zafizujete sami, nebo spolupra-
cujete s realitnimi agenturami?

PC: Apartmény na Hladiné prodavame
sami. I kdyz jsme zhruba pted rokem obesli
nékolik luxusnich realitek, nedohodli jsme
se na podminkach. Vyhodnotili jsme, ze do
projektu stejné nikdo nevidi tak jako my,
a tézko jej bude prodavat lip, 1 s ohledem na
nase zkuSenosti v obchodu a PR. Taky jsme
nebyli aplné zajedno s nékterymi marketa-
ky — udélat velkou billboardovou kampan
za spoustu penéz. Vzali jsme rozum do hrsti

a davérfovali svému instinktu. Vsadili jsme
na propracovany web a promysleny online
marketing. Véfili jsme, ze to misto se zkratka
bude prodavat samo. A to se taky stalo.
MC: Osvéddilo se ndm velmi rychle, ze jsme
prostfednictvim onlinu pfedlozili projekt
$iroké vefejnosti. Par znamych a kamarada
si apartmany koupilo, ale drtivd vétsina se
diky kampani prodala cizim lidem, které
jsme dfive neznali. Dnes jsou z nds skoro
kamaradi. Hladina prosté vytvaii uzasnou
komunitu lidi. @

MICHAL CAPEK

Vystudoval Hospodartskou fakultu na
Technické univerzité v Liberci, odkud
pochazi. Byl oblastnim feditelem sta-
vebni spofitelny Modra pyramida, jako
sef pulky distribuce a pozdéji obchodni
feditel stal u zrodu mBank a Equa Bank
na ceském trhu. Zalozil poradenskou
spole¢nost Finberry a developmentu se
venuje pod znackou Capek&Co.

PAVLA CAPHOVA

Vystudovala medialni studia na Uni-
verzité Karlové. Béhem kariéry dvakrat
pisobila v Ceské televizi jako reportér-
ka a moderatorka. V roli PR manazerky
a mluvdi byla u zacatka mBank a Zuno
Bank na ceském trhu. Je mentorkou,
kouckou a spoluzakladatelkou znacky
Capek&Co, ktera se veénuje develop-

mentu.



