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V REALITNI BRANZI
SE VYJASNUJE

Trh s byty je zpét na vzestupné drdze, zato kanceldre na navrat lepsich cast
jesté cekaiji. Hoteliéri si pochvaluji vynosnost svého podnikdni a navzdory
zpackané digitalizaci je prece jen nadéje na zrychleni stavebniho Fizeni. Nejen
to zaznélo na Real Estate Foru 2024, které se konalo v puili Fijna v Brné, a to
tradicné v reZii advokatni kanceldre Havel & Partners.

Rozdily na realitnich trzich v Praze a regionech ¢i dopady nového stavebniho zékona
byly hlavnimi tématy letosniho brnénského Real Estate Fora.
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Obraz realitniho trhu je veselejsi nez v ptede-
$lych dvou letech, kdy vysoké turokové sazby
nastavené v boji s inflaci zdrazily penize. Uvol-
novani ménové politiky je moznd pomalejsi,
nez se Cekalo, a hypotéky jsou stale dvojna-
sobné drazsi nez ve zlatych ¢asech do poloviny
roku 2021.1 to ale sta¢i na vyznamné oziveni
poptavky po bytech. ,Leto$ni reziden¢ni trh
ma nakroceno k rekordu v novodobé historii,”
zhodnotil vykonny feditel spole¢nosti Sekyra
Group Leo$ Andrle. Piestoze tiroky jsou poiad
relativné vysoko, trh si podle néj na tuto situ-
aci zvyka.

Po jarnim zlevnén{ penéz ze strany Ceské né-
rodni banky bylo podle nékterych developera
oziveni dokonce necekané rychlé. Na jedné
strané prekonala predpovedi prudkost, s niz
se bytovy tth po hibernaci nadechl. Na dru-
hé strané se nenaplnil predpoklad poklesu
stavebnich nakladi a ceny byta opét zacinaji
rast. ,My jsme zdrazili od nového roku néko-
likrat a trh to absorbuje. Kdo chce investovat
do bytu, nemél by cekat na zlevnéni hypoték,
protoze toto zlevnéni prevazi rust cen,’ radil
zakladatel a generalni feditel spole¢nosti Do-
moplan Tomas Vavitk. Byty podle néj budou
zdrazovat o pét az osm procent ro¢né a Brno se
¢asem dostane na cenovou uroveni Vidné. ,Cas
k nakupu je nyni,* souhlasil Zden¢k Vojtek,
regionalni feditel pro Moravu v realitni kan-
celari Svoboda & Williams. Také trh starsich
byt se podle néj rozjel do obrovskych otacek
a meziro¢ni srovnani ukazuje na dobry rok.
Mnohem dilejsi ruch na rezidenénim trhu nez
v relativné nedavné dobé potvrzovali 1 dal-
§1 experti z realitni branze. Napiiklad Petr
Houska, ktery vede oddéleni Project Manage-
ment v OM Consulting, podotkl, Ze developeti
vytahuji projekty ze Suplikd, protoze piisla ta
prava chvile. V zasobé toho ale vzhledem k po-
ptavece nemaji dost, a tak popohani architekty
a projektanty. ,Developerské firmy nyni vyvi-
jeji enormni tlak na rychlost, protoze zjevné
chtéji uspokojit své klienty, podeélil se o aktu-
alni zkuSenost spoluvlastnik a feditel ¢eského
ateliéru Siebert & Talas Petr Vasina.

Soucasné vyvoj na trhu 1 ve spolecnosti stale
vice nahrava nijemnimu bydleni. Cedi vidy
silné tihli k vlastni stfese nad hlavou, na kte-
rou ovsem kvali dlouhodob¢ rostoucim cenam
stale hate dosahnou. Mlada generace navic
vice touzi po nezavislosti, chce cestovat a téz-
ce vydélané penize si radéji uzit, nez je vrazit
do cihly. ,Nejde o néjaky vykyv. Tento trend
je stalejsi, a at chceme, nebo nechceme, podil
ndjemniho bydleni se bude zvysovat,” uvedl
Houska z OM Consulting. Doplnil, ze pfiby-
va projektt, které uz od pocatku vznikaji jako
najemni bydleni.

Pres vsechny problémy nového stavebniho zdkona by se podle Frantiska Korbela
z advokatni kancelédre Havel & Partners mélo stavebni fizeni od nového roku zrychlit.

Podle Andrleho ze Sekyra Group je to zajima-
va moznost zejména pro developery velkych
uzemli, protoze moznost prodat celou stavbu
jako ndjemni bydleni institucionalnim inves-
toram umoznuje projekt urychlit. Na druhé
strang je tato varianta slozit¢j$i, protoze je tie-
ba budovat utilitarni byty, které jsou jednodu-
ché, opakovatelné a zaroven piizpusobitelné.
Zadouci je maximélné vyuzit plochy a drzet se
na spodni vyméie dané kategorie bytu, lépe se
také pro tento ucel hodi chodbové domy. Na
financovani najemniho bydleni uz od let 2019
a 2020 ptistoupily i banky, které difve vyzado-
valy ur¢ity podil pfedprodejt, a tedy realizova-
nych trzeb, nez své penize do projektu pustily.

Z kancelaii radéji byty

Zatimco rezidenéni development se podle vse-
ho vraci na vysluni, ostatni realitni segmenty
tak zafivé nevypadaji. ,Kancelafe jsou o po-
znani slozitéjsi, industridlni a logistické nemo-
vitosti jsou nekde mezi,‘ shrnul Andrle. Tradic-
ni kancelafsky segment je podle Housky z OM
Consulting v polospanku. Vznikaji 1 velké pro-
jekty, které uz ovSem maji najemce a jsou bu-
dovany ptimo pro né. Na trhu neni vidét velka
spekulativni vystavba, kterd by na své uzivate-
le teprve ¢ekala, jako tomu bylo pred péti Sesti
lety. ,Nékteré projekty jsou prehodnocovany
na najemni byty, protoze puvodné zamyslené
kancelate nedavaji vynosové smysl,“ podotkl
Vojtek ze Svoboda & Williams.

Prave byty, najemni bydlent, ale 1 rizné servi-
sované apartmdny na investici maji podle
zacastnénych odborniku z raznych sfér realit-
niho trhu v blizké budoucnosti nejvétsi poten-
cidl k rozmachu. S poklesem trokovych sazeb,
a tedy niz$§im zhodnocenim penéz na spoticich
uctech, roste hlad po uloZeni penéz do realit,
fekla Jana Etrych Goldscheidova, zakladatelka
JEG Advisory & Investments. Pro ty, ktefi pre-
feruji pasivni piistup, je nejlepsi volbou nemo-
vitostni fond. Investofi s aktivnim pristupem
mohou koupit pozemek, pokud nehledaji pra-
videlny vynos, v opa¢ném ptipadé uz se nabizi
$irsi paleta moznosti, predestrel Petr Beranek
z Nexia One Corporate Finance.

Méné zmén, zato vice paragrafii

V budoucim vyvoji ale nebudou hrat roli jen
trzni sily, ale také proces povolovani staveb.
Podle Leose Andrleho uz odtud vice méné
zmizeli vSichni zahrani¢ni investoti do deve-
lopmentu, protoze kdyz tu firma do vystavby
investuje, zpravidla vitbec nevi, kdy projekt
dokondi a zpenézi.

Nadé¢je se upinaly k novému stavebnimu za-
konu. Tézko prehlédnutelnym vysledkem byl
debakl digitalizace stavebniho fizeni, ktera
byla spusténa od poloviny leto$niho roku sou-
¢asné s ucinnosti nové normy pro jiné nez in-
frastrukturni stavby. Novy stavebni zakon byl
pavodné postaven na nékolika hlavnich my-
$lenkach, jako byl pfesun agendy pod statni
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Druhym velkym tématem leto$niho Real Estate Fora
bylo hotelnictvi. Provozovatelé hoteld se ale neshodli,
jestli budoucnost patfi piné automatizaci provozu hotelu

s pomoci umélé inteligence, nebo naopak zachovani
lidského kontaktu mezi hosty a personalem.

spravu do jednotného stavebniho tfadu, slou-
eni povolovacich procest do jednoho fizeni,
a tedy konec samostatného tzemniho a sta-
vebntho fizeni a obihani urada kvali hromade
razitek. Z puvodnich ideji, jak fizeni zrychlit,
nakonec pfezila jen ¢ast. ,,Zakon zustal v po-
loving, piitom je dvakrat delsi. Navrh mél
170 paragrafti, dnes jich ma 350, shrnul spo-
luautor predpisu a partner advokatni kancela-
fe Havel & Partners Frantisek Korbel. Zlepseni
podle n¢j muze piijit od nového roku, protoze
pies vSechny zmény ztstalo v zakoné jen jedno
fizeni, zjednodusila se dokumentace, zrusila se
néktera razitka.

»Na posun dopredu budeme rok, spise rok
a pul ¢ekat, odhadl dalsi z panelistu letosniho
realitniho féra, Josef Pirochta, ktery je gene-
ralnim feditelem PFM-Group. Jakozto opti-
mista vidi svétlou stranku celé situace v tom,
ze se stal novy stavebni zakon stfedem zajmu.
Pokud jej vlada spravné uchopi, muzeme se
skutecné dockat zmény k lepsimu. Za jeden
z hlavnich problému Pirochta povazuje, zZe
v ramal stavebniho fizeni vzniklo prili$ Siroké
pojeti obc¢anské spolecnosti, kdy kazdy muze
mluvit do vSeho. Developefi pak bojuji s mno-
haletymi pruatahy.

FrantiSek Korbel upozornil, Ze se malo pra-
cyje s takzvanou aktivni legitimaci, ktera
znamena, ze kazdy muaze mluvit jen do toho,
co se ho tyka, v opaéném piipadé jsou piipo-
minky doty¢ného nepfipustné. Stavebni za-
kon tento princip zahrnuje, ale zatim je malo
usazeny v praxi. I soudni verdikty jsou podle
experta z Havel & Partners neustdlené a né-
kdy vyznivaji ve prospéch, jindy naopak proti
aktivni legitimaci.
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Obhor s obrovskou perspektivou

Velkym tématem letosniho Real Estate Fora
bylo hotelnictvi. ,V oboru jsem 23 let a ne-
znam lepsl investici. Navic pfindsite radost
a emoce a klienti vam je zase vraceji, shrnul
sviij pohled vlastnik a generalni feditel spo-
le¢nosti Pytloun Hotels Lukas Pytloun. Za dvé
dekady v branzi podle svych slov nezazil tur-
bulentnéjsi dobu nez posledni obdobi, protoze
po covidu se hodné zménilo. Pobyty se zkrati-
ly, cenotvorba je dynamictéjsi, mizi sezonnost,
kiivka navstévnosti béhem roku se zplostuje.
Také podle zakladatele a $éfa sité Czech Inn
Hotels Jaroslava Svobody ma hotelnictvi ob-
rovskou perspektivu a investice v tomto obo-
ru se mu vzdy vyplatily. I on si pochvaloval,
ze po covidu funguje odloZena spotteba a lidé
vice cestuji, byt piiliv klientt z nekterych de-
stinaci ochabl. Poukdzal také na trend, kdy
Cesko opoustéji zahraniéni hotelové fetézce
a jejich mistni aktiva prebiraji tuzemsti hraci.
V tom st piisadil 1 Lukas$ Pytloun, podle n¢jz
se 1 financujici banky obcas divi, o kolik do-
kazou byt domaci hotelové firmy na ¢eském
trhu ziskovéjsi oproti zahraniénim. Podle n¢j
je za tim znalost prostfedi, moznd 1 jedno-
dusst struktura, a tim vét$i pruznost tuzem-
skych spole¢nosti.

,Ceské hotely maji jednu z nejvyssich hru-
bych provoznich ziskovosti v Evropé,* potvrdil
David Nath, partner v poradenské spole¢-
nosti Cushman & Wakefield. Jisté unikum
Ceska podle ngj spociva také v tom, 7e Praha
vykonnosti v oboru hotelnictvi pfevlada nad
tuzemskymi regiony, zatimco tteba v Polsku je
to naopak.

Klicem k uspéchu bude podle Natha ¢im dal
vice cestovani za zazitky. Samotni podnikatelé
v branzi vidi hotel budoucnosti rtzné. Lukas
Pytloun vykreslil hotel fizeny a tazeny umeé-
lou inteligenci s automatizovanymi procesy
od rezervace po check-out, bez klasického
recep¢niho a s personifikovanymi snidanémi.
Jaroslav Svoboda z Czech Inn Hotels naopak
sazi na lidsky kontakt. ,V nasich hotelich bu-
dou zaméstnanci a budou slouzit lidem a pfi-
zpusobovat se jim, protoze to je luxus, uvedl
Svoboda. V AD Group, ktera vlastni naptiklad
hotel Sen, se snazi hotely naplnit technologie-
mi, protoze zvlast mladsi generace to ocenuji.
Nicméné sluzba zaméstnancu rovnéz patfi ke
klientskym zazitkim, byl smiflivy k obéma
predchozim pohledim majitel a generalni fe-
ditel spolecnosti Radoslav Kobza. ®



