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Trh s byty je zpét na vzestupné draze, zato kancelare na navrat lepsich c¢asu jesté cekaji.

Hoteliéri si pochvaluji vynosnost svého podnikani a navzdory zpackané digitalizaci je prece
jen nadéje na zrychleni stavebniho rizeni. Nejen to zaznélo na Real Estate Foru 2024, které
se konalo v puli fijna v Brné, a to tradi¢né v rezii advokatni kancelare Havel & Partners.

Obraz realitniho trhu je veselejsi nez v predeslych dvou letech, kdy vysoké drokové sazby nastavené
v boji s inflaci zdrazily penize. Uvoliiovani ménové politiky je mozna pomalejsi, nez se cekalo, a
hypotéky jsou stale dvojnasobné drazsi nez ve zlatych casech do poloviny roku 2021. I to ale sta¢i na
vyznamné oziveni poptavky po bytech. ,Letosni rezidencni trh md nakroceno k rekordu v novodobé
historii,” zhodnotil vykonny reditel spolecnosti Sekyra Group Leos Andrle. Prestoze iroky jsou
porad relativné vysoko, trh si podle néj na tuto situaci zvyka.

Po jarnim zlevnéni penéz ze strany Ceské narodni banky bylo podle nékterych developert oZiveni
dokonce necekané rychlé. Na jedné strané prekonala predpovédi prudkost, s niz se bytovy trh po
hibernaci nadechl. Na druhé strané se nenaplnil predpoklad poklesu stavebnich nakladu a ceny bytl
opét zadinaji rast. ,My jsme zdrazili od nového roku nékolikrdt a trh to absorbuje. Kdo chce
investovat do bytu, nemél by ¢ekat na zlevnéni hypoték, protozZe toto zlevnéni prevdzi rust cen,” radil
zakladatel a generalni reditel spolecnosti Domoplan Tomas Vavrik. Byty podle néj budou
zdraZovat o pét az osm procent ro¢né a Brno se ¢asem dostane na cenovou uroven Vidné. ,Cas k
ndkupu je nyni,” souhlasil Zdenék Vojtek, regionalni reditel pro Moravu v realitni kancelari
Svoboda & Williams. Také trh starSich bytl se podle néj rozjel do obrovskych otédcek a meziro¢ni
srovnani ukazuje na dobry rok.

Mnohem ¢ilejsi ruch na rezidencnim trhu nez v relativné nedavné dobé potvrzovali i dalSi experti z
realitni branze. Napriklad Petr Houska, ktery vede oddéleni Project Management v OM
Consulting, podotkl, ze developefi vytahuji projekty ze Suplikt, protoze prisla ta prava chvile. V
zasobé toho ale vzhledem k poptavce nemaji dost, a tak popohdani architekty a projektanty.
»Developerské firmy nyni vyvijeji enormni tlak na rychlost, protoZe zjevné chteji uspokaojit své
klienty,” podélil se o aktudlni zkuSenost spoluvlastnik a reditel ceského ateliéru Siebert &
Talas Petr VasSina.

Soucdasné vyvoj na trhu i ve spole¢nosti stéle vice nahrava najemnimu bydleni. Cesi vzdy silné tihli k
vlastni stre$e nad hlavou, na kterou ovsem kvuli dlouhodobé rostoucim cendm stéle hure dosdhnou.
Mladé generace navic vice touzi po nezavislosti, chce cestovat a téZce vydélané penize si radéji uzit,
nez je vrazit do cihly. ,Nejde o néjaky vykyv. Tento trend je stdlejsi, a at chceme, nebo nechceme,
podil ndjemniho bydleni se bude zvysovat,” uvedl Houska z OM Consulting. Doplnil, Ze pribyva
projektu, které uz od pocatku vznikaji jako najemni bydleni.

Podle Andrleho ze Sekyra Group je to zajimava moznost zejména pro developery velkych Gzemi,
protoze moznost prodat celou stavbu jako najemni bydleni instituciondlnim investorum umoznuje
které jsou jednoduché, opakovatelné a zaroven prizplsobitelné. Zadouci je maximalné vyuzit plochy
a drzet se na spodni vymére dané kategorie bytu, 1épe se také pro tento ucel hodi chodbové domy.
Na financovani najemniho bydleni uz od let 2019 a 2020 pristoupily i banky, které drive vyzadovaly
urcity podil predprodeju, a tedy realizovanych trzeb, nez své penize do projektu pustily.



Z kancelari radéji byty

Zatimco rezidencni development se podle vSeho vraci na vysluni, ostatni realitni segmenty tak zarivée
nevypadaji. ,Kanceldre jsou o pozndni slozitéjsi, industridlni a logistické nemovitosti jsou nékde
mezi,” shrnul Andrle. Tradi¢ni kancelarsky segment je podle Housky z OM Consulting v polospanku.
Vznikaji i velké projekty, které uz ovsem maji ndjemce a jsou budovany primo pro né. Na trhu neni
vidét velka spekulativni vystavba, ktera by na své uzivatele teprve cekala, jako tomu bylo pred péti
Sesti lety. ,Nékteré projekty jsou prehodnocovany na najemni byty, protoze puvodné zamyslené
kancelare nedavaji vynosové smysl,“ podotkl Vojtek ze Svoboda & Williams.

Pravé byty, najemni bydleni, ale i rizné servisované apartmany na investici maji podle zic¢astnénych
odbornikl z riznych sfér realitniho trhu v blizké budoucnosti nejvétsi potencial k rozmachu. S
poklesem urokovych sazeb, a tedy niz§im zhodnocenim penéz na sporicich ucétech, roste hlad po
ulozZeni penéz do realit, rekla Jana Etrych Goldscheidova, zakladatelka JEG Advisory &
Investments. Pro ty, kteri preferuji pasivni pristup, je nejlepsi volbou nemovitostni fond. Investori s
aktivnim pristupem mohou koupit pozemek, pokud nehledaji pravidelny vynos, v opa¢ném pripadé uz
se nabizi $irsi paleta moznosti, predestrel Petr Beranek z Nexia One Corporate Finance.

Méné zmén, zato vice paragrafu

V budoucim vyvoji ale nebudou hrat roli jen trzni sily, ale také proces povolovani staveb. Podle Leose
Andrleho uz odtud vice méné zmizeli vSichni zahranicni investori do developmentu, protoze kdyz tu
firma do vystavby investuje, zpravidla vubec nevi, kdy projekt dokon¢i a zpenézi.

Nadéje se upinaly k novému stavebnimu zakonu. TéZko prehlédnutelnym vysledkem byl debakl
digitalizace stavebniho rizeni, kterd byla spusténa od poloviny letosniho roku soucasné s ucinnosti
nové normy pro jiné nez infrastrukturni stavby. Novy stavebni zékon byl ptivodné postaven na
nékolika hlavnich myslenkdach, jako byl presun agendy pod statni spravu do jednotného stavebniho
uradu, slouceni povolovacich procesu do jednoho rizeni, a tedy konec samostatného tizemniho a
stavebniho rizeni a obihdni uradt kvili hromadé razitek. Z pavodnich ideji, jak rizeni zrychlit,
nakonec prezila jen ¢ast. ,Zdkon ztstal v poloviné, pritom je dvakrdt dels$i. Navrh mél 170 paragrafi,
dnes jich ma 350,” shrnul spoluautor predpisu a partner advokatni kancelare Havel & Partners
FrantiSek Korbel. Zlep$eni podle néj muze prijit od nového roku, protoze pres vSechny zmény zustalo
v zakoné jen jedno rizeni, zjednodusila se dokumentace, zrusila se néktera razitka.

,Na posun dopredu budeme rok, spise rok a pul cekat,” odhadl dal$i z panelistu leto$niho realitniho
fora Josef Pirochta, ktery je generalnim reditelem PFM-Group. Jakozto optimista vidi svétlou
stranku celé situace v tom, ze se stal novy stavebni zadkon stredem zajmu. Pokud jej vlada spravné
uchopi, miizeme se skutecné dockat zmény k lepSimu. Za jeden z hlavnich problémi Pirochta
povazuje, Ze v ramci stavebniho rizeni vzniklo prilis Siroké pojeti obcanské spolecnosti, kdy kazdy
muze mluvit do vSeho. Developeri pak bojuji s mnohaletymi pritahy.

FrantiSek Korbel upozornil, ze se malo pracuje s takzvanou aktivni legitimaci, kterd znamena, ze
kazdy muze mluvit jen do toho, co se ho tyka, v opa¢ném pripadé jsou pripominky doty¢ného
nepripustné. Stavebni zékon tento princip zahrnuje, ale zatim je malo usazeny v praxi. I soudni
verdikty jsou podle experta z Havel & Partners neustalené a nékdy vyznivaji ve prospéch, jindy
naopak proti aktivni legitimaci.

Obor s obrovskou perspektivou

Velkym tématem letosniho Real Estate Fora bylo hotelnictvi. ,V oboru jsem 23 let a nezndm lepsi
investici. Navic prindsite radost a emoce a klienti vam je zase vraceji,” shrnul svij pohled vlastnik a



generalni reditel spolecnosti Pytloun Hotels Lukas Pytloun. Za dvé dekady v branzi podle
svych slov nezazil turbulentnéjsi dobu nez posledni obdobi, protoze po covidu se hodné zménilo.

zplostuje.

Také podle zakladatele a Séfa sité Czech Inn Hotels Jaroslava Svobody ma hotelnictvi
obrovskou perspektivu a investice v tomto oboru se mu vzdy vyplatily. I on si pochvaloval, Ze po
covidu funguje odloZena spotreba a lidé vice cestuji, byt priliv klientt z nékterych destinaci ochabl.
Poukézal také na trend, kdy Cesko opoustéji zahrani¢ni hotelové retézce a jejich mistni aktiva
prebiraji tuzemsti hraci. V tom si prisadil i Lukas Pytloun, podle néjz se i financujici banky obcas
divi, o kolik dokazou byt domaci hotelové firmy na ceském trhu ziskovéjsi oproti zahrani¢nim. Podle
néj je za tim znalost prostredi, mozna i jednodussi struktura, a tim vétsi pruznost tuzemskych
spolecnosti.

,Ceské hotely maji jednu z nejvyssich hrubych provoznich ziskovosti v Evropé,” potvrdil David
Nath, partner v poradenské spole¢nosti Cushman & Wakefield. Jisté unikum Ceska podle néj
spociva také v tom, ze Praha vykonnosti v oboru hotelnictvi prevlada nad tuzemskymi regiony,
zatimco treba v Polsku je to naopak.

Klicem k uspéchu bude podle Natha ¢im dal vice cestovani za zazitky. Samotni podnikatelé v branzi
vidi hotel budoucnosti ruzné. Lukas Pytloun vykreslil hotel fizeny a tazeny umélou inteligenci s
automatizovanymi procesy od rezervace po check-out, bez klasického recepcniho a s
personifikovanymi snidanémi. Jaroslav Svoboda z Czech Inn Hotels naopak sazi na lidsky kontakt.
,V nasich hotelich budou zaméstnanci a budou slouzit lidem a prizptisobovat se jim, protoze to je
luxus,” uvedl Svoboda. V AD Group, ktera vlastni napriklad hotel Sen, se snazi hotely naplnit
technologiemi, protoze zvlast mladsi generace to ocenuji. Nicméné sluzba zaméstnanct rovnéz patri
ke klientskym zazitkim, byl smirlivy k obéma predchozim pohledim majitel a generalni reditel
spolecnosti Radoslav Kobza.
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