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Trend, nebo nutné zlo? Nenasycena poptavka Tak trochu jiné bydieni

Zvysi se podil najemniho Komerc¢nim realitam se Véze, zamky, usedlosti...
bydleni v Cesku natrvalo, ¢i jde v Cesku dafi. Kde ale vazne V nabidkach realitnich kancelari
o kratkodobou reakci na krizi? nabidka? je misto nejen pro klasiku.
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+420 800 26 60 60
reality@metrostavdevelopment.cz
vilaparkklamovka.cz

VILAPARK
KLAMOVKA

“:Eil*'l']ﬁgé 1 E._ i a2

EK014150
Metrostav
Development




EDITORIAL

Jana Hrabétova
editorka

Neustalé rozpinani Prahy do Stfedoceského kraje je neudrzitel-
né. Co do vystavby veskeré infrastruktury zatézuje jednotlivé
stfedoceské obce a zaroven vytvari obrovsky kazdodenni na-
por nadopravuv Praze i jejim okoli. Jsem zastancem vystavby
v ramci metropole a povoleni vyssich vyskovych limita, které
by developertim pomohly uspokojit obii poptavku po bydleni
a prispét ke sniZeni cen, fikd v rozhovoru pro magazin REA-
LITY Petr Urbanek, feditel Prazské developerské spole¢nosti.

Na primérny novy byt by dnes Prazané vydélavali 17,3 roku.
Tedy pokud by kromé toho neméli zadné jiné vydaje. Ukazal to
¢ervnovy Index dostupnosti bydleni, ktery zpracovala spolec-
nost Central Group. Ve srovnani s Berlinem, Vidni ¢i Varsavou
je to zhruba dvojnasobek. Tam lidem staci devét let.

Radikalni navys$eni nabidky, které by mohlo pfinést zkroce-
ni cen, je tedy nezbytné. V poslednich zhruba péti letech totiz
prazsky reziden¢ni trh zaznamenaval trvale stoupajici poptav-
ku, kterd v roce 2021 a na poc¢atku leto$niho prvniho ¢tvrtleti
dosahovala zcela extrémnich hodnot. Naprosta vét$ina deve-
lopert, ktefi spustili prodeje byt ze svych projekti, tak méla
za par dni, maximalné tydnt prazdné ceniky. A to i navzdory
setrvale rostoucim cenam,jezse i vnejlevnéjsich ¢astech Prahy
letos koncem prazdnin vy$plhaly nad 120 tisic za metr ¢tvere¢ni.

Jak je patrné ze zatijového prizkumu veiejného minéni re-
alizovaného mezi tisicovkou respondentti prostiednictvim
Instant Research agentury Ipsos, nedostatek byt a vysoké
ceny bydleni trapi vice nez polovinu Prazanii (53 procent). Jako
druhy nejvétsi problém pak lidé uvadéji dopravu a parkovani
(36 procent). Otazka bezpec¢nosti (¢tyfi procenta) a Skolstvi (tfi
procenta) se ocita az na chvostu.

Onovém bydleni v Praze se na nejriznéjsich forech diskutuje
uzrtadulet. A argumenty, které zvySujici se ceny bytti z develo-
perské vystavby provazeji, jsou uz roky stejné - nedostate¢na
nabidka zptsobena dlouhymi povolovacimi procesy, odpor
vuci nové vystavbé a pamatkova ochrana domd, které si ji ne
vzdy zaslouZi.

Prinese soucasna krize néjakou zménu?
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ROZHOVOR

text: Jana Hrabétova, foto: HN - Libor Fojtik

Zhruba pred dvéma lety presSel Petr Urbanek,
do té doby puUsobici jako manazer v soukromé
sfére, takrikajic na druhou stranu reky. Stal se
reditelem developerskeé spole¢nosti, ktera je
prispévkovou organizaci hlavniho mésta Prahy.

atuzemském realitnim trhu Petr Urbanek piiso-
biuz bezmala tti desitky let, z nichZ témér tie-
tinu stravil ve vedeni ¢eské poboc¢ky rakouské
developerské spole¢nosti Europolis Invest. Stal
tak u prvnich kroku vedoucich k radikalni pro-
méné prazského Rohanského ostrova, mista,
kde se dnes nachazi administrativni komplex
River City Prague. Trojice budov Danube House,
Nile House a Amazon Court na svou dobu vyni-
kalajak neottelou architekturou, tak pouzitymi
technologiemi. S River City Prague navic Petr
Urbanek ,,prozil“i obdobi povodni v roce 2002.
V soucasné dobé $éfuje Prazské developerské
spole¢nosti, ktera spravuje stovky tisic metra
¢tvere¢nich méstskych pozemka.

Kdyzjste pred lety zvaZoval U¢ast ve vybérovém
fizeni na feditele Prazské developerské spolec-
nosti, bylo rozhodovani snadné?

Priznam se, Zze jsem byl zpocatku dost ostychavy
amoc jsem si to nedokazal predstavit, protoze
jsem cely sviij profesni zivot ptisobil v soukro-
mém sektoru. Nicméné poté, co jsem pro praz-
sky Institut planovani a rozvoje (IPR) zpracoval
strategii, jak zhodnotit nevyuzivané méstské
pozembky, ptislo mi logické se do vybérového
fizeni na feditele PDS piihlasit.

Co vas na této praci nejvic pritahovalo

a na druhou stranu od ni i odrazovalo?

Lakalo mé zacit zase néco nového. A pokud
jde o negativa? Pfemyslel jsem o tom, jak bu-
deme fungovat, kdyz budeme zavisli na mést-
ské politické reprezentaci, ktera se kazdé ¢tyti
roky méni a ktera se muze nazorové lisit. Tento
aspekt u dlouhodobého realitniho investora,
pro kterého jsem pracoval, fesit nemusite, pro-

toze jeho nazory jsou dlouhodobé jasné a kon-
zistentni.

Mate pro svoji praci néjaky zahranicni vzor?
Velkou inspiraci pro mé je HafenCity v Ham-
burku, které také vznikalo pod taktovkou
mésta a ve spolupraci se soukromym sekto-
rem. Hamburk je navic partnerskym méstem
Prahy, a co se tyce sdileni know-how, mame
od predstavitel1 tohoto mésta opravdu nad-
standardni podporu.

Jak se vam, ¢lovéku, ktery profesné vzesel
ze soukromého sektoru, pracuje v prostredi pfi-
spévkové organizace?

Abych tu svoji pozici trochu demystifikoval,
je tfeba hned v uvodu fici, Ze fungujeme jako
bézna soukroma developerska spole¢nost, jen
v méstském prostiedi. Vétsinu naseho Sestnac-
ti¢lenného tymu tvoti projektovi manazeti, ktefi
maji na starosti 17 lokalit, v nichZ pfipravujeme
projekty v ranych fazich investi¢né-developer-
ské pfipravy.

A stejné jako soukromi developefi se neobe-
jdeme bez celé fady expertnich sluzeb - pravnich,
danovych, architektonickych i projektovych,
které nakupujeme formou otevienych vybéro-
vych fizeni.

Néjaké odlisnosti by se ale jisté nasly.

S ohledem na to, Ze ptipravujeme dostupné
bydleni ur¢ené pro takzvané preferované pro-
fese, tedy naptiklad zdravotni personal, ha-
sice ¢i lidi pracujici ve $kolstvi a socialnich
sluzbach, a nase byty nejsou urceny pro volny
trh, nebudeme se vénovat plnohodnotnému
marketingu.



Petr
Urbanek

reditel, Prazska
developerska
spolecnost

Na realitnim trhu
pusobi 28 let. Deset let
ved| ¢eskou pobocku
rakouské developerské
spolec¢nosti Europolis
Invest, pod jejiz
taktovkou na prazském
Rohanském ostrové
vyrostl komplex River
City Prague, ktery
odstartoval proménu
prazského Karlina.

Je lektorem programu
MBARE pfi VSE v Praze,
pfednasel mimo jiné

na kurzech University of
Nottingham, University
of Sheffield, Erste
School of Banking and
Finance a na Fakulté
architektury CVUT.
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Pral bych
si, aby

Vv Praze
byla na né-
kterych
meéstskych
castech
mira spo-
le¢enské
solidarity
VYSSi.

Od vzniku Prazské developerské spole¢nos-
ti naopak usilujeme o otevienou komunikaci
na mnoha trovnich, coZ v soukromém sektoru
vzdy zvykem nebyva.

Vzhledem k tomu, Ze plisobime ve vefejném
sektoru a pripravujeme projekty pro méstskou
spravu a samospravu, maximalni informacni
otevienost se od nas ale o¢ekava. Jako zodpo-
védny developer se samoziejmé také snazime,
aby nase projekty spliovaly ptisna nakladova
kritéria. Nasim cilem je nadkladova neutralita
pro dariového poplatnika.

Bylo néco, co vas v prvnich mésicich v roli $éfa
organizace ,vlastnéné* méstem prekvapilo?
Zacinali jsme tplné od nuly a ve vefejném sek-
toruje co se ucit kazdy den. Moje role je ale v za-
sadé stejna jako v soukromé sféte - jako fedi-
tel zodpovidam za piipravu projektd, fizeni lidi
a za spravu svéfeného majetku. Ve vefejném
sektoru jsme ale prece jenom mnohem vic pod
drobnohledem vefejnosti.

Zkusenosti ze soukromé sféry se vam urcité
hodi - vzdyt nové developerské projekty
obvykle nenechavaji verejnost chladnou...
Zkusenosti ze soukromého developmentu vyu-
7ivam dennodenné a do nasich procesti zavadim
i principy pro soukromy sektor typické. Stejné
jako jsem v soukromém sektoru stavél projekty,
které mély vybornou uroven architektonickou
i stavebné-technickou, véfim, Ze se nam to po-
dafiiv Prazské developerské spole¢nosti.

Mame za sebou prvni architektonické soutéze
avysledek té prvni, na projekt V Botanice v Pra-
ze 5,ukazuje, Ze je to dobra cesta. A jsme radi, ze
vzbudila vefejnou debatu.

Je néco, co vas prekvapuje i nadale?
Spolupracujeme nejen s magistratem hlavniho
meésta Prahy, ale také s fadou prazskych mést-
skych ¢asti, na jejichz izemi se nachazeji po-
zemky, které nam byly svéfeny k hospodafte-
ni. Pfipravujeme dostupné bydleni pro ucitele,
zdravotniky, policisty nebo zaméstnance MHD
a dale také pro rodice samozivitele ¢i osaméle
socidlni rozmér a vzhledem k exponencialné
rostouci urbanizaci a s ni spojené bytové krizi je
podle mého nazoru nanejvys zadouci. Pfal bych
si, aby na nékterych méstskych ¢astech byla
mira spolecenské solidarity vyssi a aby nase
projekty nebyly Gcelové vyuzivany v ramci lo-
kalniho politického boje.

Kam se PDS za posledni dva roky posunula?
Kdyz jsme v poloviné roku 2020 zac¢inali, za-
kladaci listinou nam byly svéfeny méstské po-
zemky vhodné pro bytovou vystavbu, jejichz
celkova rozloha ¢inila cca 400 tisic metru ¢tve-
re¢nich. Vloni doslo k rozsiteni zakladaci listiny
a nase nemovitostni portfolio se z rozhodnuti
méstské rady rozrostlo na dnesnich 683 tisic
metru ¢tvere¢nich.

To je docela ,,velké sousto". Co konkrétné to
pro vas tym znamena?

Vénujeme se predev$im takzvanému land-de-
velopmentu, tedy scelovani pozemki, ideové
piipravé budoucich projektt, zdkladnim ekono-
mickym rozvaham a kalkulacim. Pfipravilijsme
klicovy dokument - jednotné Zadani investora
pro méstskou bytovou vystavbu - a soucasné
podobny dokument pfipravujeme pro vystavbu
Skol. Sestavili jsme také zadavaci dokumentace
pro vybérova fizeni na architektonické a pro-
jekéni prace.

Tési mé, Ze vsech osm piipravenych projektii
na konci loniského roku Investi¢ni expertni vy-
bor PDS a nasledné Rada hl. m. Prahy schvalily
a odsouhlasily jejich postup do dalsi faze inves-
ticné-developerské pripravy. Na zakladé toho
letos postupné vypisujeme oteviend vybéro-
va fizeni a architektonické soutéze, diky nimz
projekty postupné ziskavaji konkrétni podobu.

Jaké projekty v ramci Prahy pfipravujete?
Mame skutec¢né Siroké spektrum projektti v cel-
kem 17 prazskych lokalitach. Jedna se jak o soli-
térni bytové projekty s nékolika desitkami bytd,
tak celé urbanni celky, kde poc¢itame nejen s by-
tovou vystavbou, ale také administrativnimi
prostory, maloobchodnimi jednotkami a kom-
plexni obc¢anskou vybavenosti.

Kdy zaéne jejich vystavba?

Predpokladame, Ze ty nejmensi projekty zacne-
me stavét do dvou let a hotové by mély byt pfi-
blizné v roce 2026.

Velké urbanni celky, k nimz patii naptiklad
projekty na Palmovce, v Novych Dvorech av Dol-
nich Pocernicich budou realizovany postupné
v etapach. Horizont jejich realizace je deset aZ
patnact let. Na podzim se k nam navic pfipoji
iprojektovy tym Vltavské filharmonie. Zapojeni
jsme také do projektu piipravy sidla pro EUSPA
v sousedstvi stanice metra Palmovka v Praze 8
a do revitalizace vrsovického stadionu Bohe-
mians a jeho okoli.

Da se fici, které projekty jsou pro PDS, respek-
tive Prahu jako takovou, nejvyznamnéjsi?
Potazmo nejkomplikovanéjsi?
S ohledem na nedostatek dostupného bydleni
v Praze jsou pro nds dulezité vsechny bytové
projekty, protoZe kazdy postaveny byt nékomu
pomiize. Mensi projekty budeme realizovat rych-
leji, v téch vétsich bude sice moci bydlet a praco-
vat vice lidi, ale trvaji logicky déle.

Co se tyce schvalovacich procesti, nemame
7adné specialni postaveni a plati pro nas stejna
pravidla jako pro soukromé subjekty.

lopefi na podobu svych staveb vypisuji archi-
tektonické soutéze, neziidka i mezinarodni.
Proc se stejnou cestou vydala i PDS?

Jsme si védomi toho, Ze naSe projekty vyznam-
nym zptisobem ovlivni tvaf Prahy a vytvofi pro-



stor pro Zivot na dlouhé desitky let dopiedu.
Chceme, aby nase projekty mély architektonic-
kou kvalitu, aby byly promyslené a zahrnovaly
technologickd a inovativni feseni, ktera obstoji
jak dnes, tak v budoucnu.

Ktery z projektd, na nichz PDS aktualné pracu-
je, je vasi srdecni zalezitosti?

Zalezi mi na v$ech nasich projektech, protoze
za nimi vidim konkrétni lidi, kterym pomohou.
Ale v Karliné jsem prozil velkou ¢ast svého pro-
fesniho Zivota a pomohl odstartovat jeho promé-
nu. Proto drzim palce sousedni Palmovce a dal-
$im velkym projekttim jako jsou Nové Dvory
a Dolni Pocernice.

Co podle vas Prahu v soucasné dobé nejvic
trapi?

Myslim, Ze neustalé rozpinani Prahy do Stiedo-
Ceského kraje, odborné nazyvané urban spra-
wl, je neudrZitelné. Jednak zatézuje jednotlivé
stredoceské obce - co do vystavby veskeré in-
frastruktury - a jednak vytvaii kazdodenni ob-
rovsky napor na dopravu v Praze i v jejim okoli.

Prazska develo-
perska spole¢nost
pripravuje své pro-
jekty na méstskych
pozemcich v cel-
kem 17 prazskych
lokalitach. Jedna se
jak 0 mensi bytové
domy s nékolika
desitkami jednotek,
tak rozlehlé urbanni
celky.

Petr Urbanek na fo-
tografii predstavuje
navrhy projektu

V Botanice.
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Pral bych si,aby Praha mohla fungovat se Stte-
doceskym krajem synergicky jako jeden metro-
politni region. Velmi by pomohlo, kdyby hlavni
mésto nebylo roztristéné do 57 mistnich samo-
sprav, ale chovalo se jako celek. Rozhodovani
o otazkach, které se tykaji metropole i metropo-
litntho regionu, by bylo efektivnéjsi a rychlejsi.
Jsem zastancem vystavby v ramci Prahy a po-
voleni vyssich vyskovych limiti, které by nejen
nam, ale i soukromym developerim pomohly
uspokojit obfi poptavku po bydleni v hlavnim
mésté a prispét ke snizeni cen.

Jak byste si pfedstavoval budoucnost naseho
hlavniho mésta?

Bylo by skvélé, kdyby se Praha vyvijela podob-
néjako treba Amsterdam nebo Hamburk, ktery
dokazal své historické dédictvi transformovat
do moderni podoby, zajistit svou prosperitu a za-
roven se udrzitelné rozvijet. Vedle historickych
sypek, které jsou pod ochranou UNESCO, v Ham-
burku vzniklo jiz zminéné HafenCity a Labska
filharmonie, které jezdi obdivovat cely svét. Ko-
existence starého a nového je cesta i pro Prahu.
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Neni duvod
predpokladat, ze
ceny bytu klesnou

Jesté na sklonku minulého roku si rezidenc¢ni
developeri mnuli ruce. Byty se prodavaly
jako na bézicim pasu a podle analyzy
spolecnosti Trigema, Skanska Reality

a Central Group si své kupce v prubéhu

roku 2021 jen v Praze naslo 7500 jednotek.
To je nejvice za 13 let, po které tyto firmy
tuzemsky bytovy trh vyhodnocuiji.




text: Ivan Hrabec, vizualizace: Horizon Holding, Skanska Residential, Bidli holding, Trigema

cela jisté by se novych byt v praz-
skych developerskych projektech
vloni prodalo i vic nezjen 7500, kdy-
by na trhu vitbec byly. Na ty, které
v tu dobu méli developeti ve svych
nabidkach i planech, se totiz v mno-
ha pripadech zacaly tvofit poradniky.

To je ale dnes, zhruba rok poté, minulosti. Si-
tuace na trhu s novymi byty se vlivem okolnosti
zmeénila. A to zcela zasadné.

O tfetinu méné

Jak vyplyva z analyzy spole¢nosti Trigema, Skan-
ska Reality a Central Group, ve druhém ¢tvrtleti
tohoto roku se na uzemi Prahy prodalo pouze
950 novych bytovych jednotek, tedy o tfetinu
méné ve srovnani s dlouhodobym priimérem.

Optimisté odhaduji, Ze proda-li se letos v hlav-
nim mésté pét tisic bytd, bude to za danych okol-
nosti velky uspéch. O pesimistech je zbyte¢né
mluvit, protoZe i realisté jsou toho nazoru, ze
muze byt mnohem hut a prede dveimi je krize,
jaka tu jesté nebyla.

Ta, kterou si mnozi pamatuji, se odehralavle-
tech 2008 az 2009 a fadé velkych hracid na de-
veloperském trhu pfinesla nemalé zkusenosti.
Daji se vyuzit i dnes?

Vzpominky na minulost, pouceni pro
souéasnost

Vsechno tehdy, v poloviné zaii roku 2008, od-
startoval pad americké banky Lehman Brothers.
Svétova finan¢ni a hospodaiska krize se o néco
pozdéji pielila i k nam a s urc¢itou prodlevou se
s ni tuzems$ti developefi potykali az do roku 2012.

V USA byly pfi¢inou, velmi zjednodusené fe-
¢eno, levné hypotéky, které se davaly bezhlavé
komukoli, tedy i lidem, kteti nemohli prokazat
dostatecné kryti.

Jak je ale patrné z vyjadieni Jaroslava Von-
dricky, feditele developerské spole¢nosti V-In-
vest, které Lidovky.cz uvefejnily 3. inora 2009,
byla u nas situace velmi podobna. ,Develope-
rim se nyni dafi $patné. Srovnani letosniho
roku s loniskym je ale hodné zavadéjici, protoze
oba ty roky jsou z pohledu normalniho develo-
perského vyvoje naprosto vyjimecné. Projekt,
které byly na trhu, bylo obzvlasté hodné a fi-
nan¢ni produkty, zejména pro klienty, byly tak
pristupné a tak snadno dosazitelné, ze skute¢né
velmi mnoho lidi bylo schopno na byt dosah-
nout. Nékteré banky zacaly reagovat v zavéru
roku 2008 na hypotec¢ni problémy, které vznik-
ly v USA, a samoziejmé v leto§nim roce tento
trend pokracuje velice dramaticky, tim myslim
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Construction management Setri cas i naklady

VYVOJ CEN A DOSTUPNOST MATERIALU

VE STAVEBNICTVI JE V TUTO CHVILI MOZNE
PREDIKOVAT POUZE CASTECNE. GENERALN(
ZHOTOVITELE JSOU KVULI TETO NEJISTOTE
MNOHEM MENE OCHOTNI PRISTUPOVAT

NA PEVNE CENY A VE SMLOUVACH VYZADUJI
INFLACNI DOLOZKY. V PRIPADE NABIDEK

NA PEVNE CENY SI PAK PRIPOCITAVAJI
NADSTANDARDNI RIZIKOVE PRIRAZKY.

V reakci na vyvoj cen a situaci na trhu néktefi investofi pozastavuji své
jiz bézici projekty, pfipadné hledaji cesty, jak dodrzet stanoveny rozpo-
Cet a dopady rostoucich nakladd zmirnit.

Podle Martina Kubika ze stavebnéporadenské firmy OM Consulting
vede cesta k udrzeni rozpoc¢tu bez ovlivnéni kvality stavby pfes con-
struction management. Tedy vystavbu, pfi niz nenf pouzit institut gene-
ralntho zhotovitele.

V ¢em konkrétné mdze tato metoda developeriim pomoci?

Zakladni princip construction managementu spociva v tom, ze investor
si ptimo vybira a nasledné ¥idi stavebni poddodavatele pomoci svého ty-
mu ¢i najatého konzultanta. V porovnani s metodou generalniho zhoto-
vitele takto investofi uspofi p¥iblizné 10 az 20 procent naklad(. Zarover

vSak dochazi i ke zkraceni celkové doby trva-
ni projektu, a to diky tomu, ze odpada vybé-
rové fizeni na generalniho zhotovitele. Tretf
vyhoda tkvi v tom, ze uvedeny model nabizf
vétsi flexibilitu zmén v prabéhu projektu, kdy
investor mlize zmény zapracovavat postupné
tak, jak vybira poddodavatele. Je tim usetfen
zdlouhavych a sloZitych jednani s generalnim
zhotovitelem o zménach v jiz podepsané
smlouve.

Z mého pohledu je ale u této metody nej-
prijemné;jsi lidsky aspekt. V pribéhu vystavby totiz odpada klasické roz-
déleni stran na dva tymy, kdy si generalni zhotovitel musi hajit své fi-
nanc¢ni zajmy, které jsou z podstaty véci protich@idné vici zajmam in-
vestora. Na stavbach vedenych formou construction managementu vi-
dame mnohem otevienéjsi a konstruktivnéjsi atmosféru.

Jaci developefi a pro ktery typ staveb construction management
nejvice vyuzivaji?

Z velkych developer(i jsou v tomto ohledu priikopniky napfiklad spolec-
nosti Penta Investments, EBM ¢i KKCG Group. Zajem ale pozorujeme
i z fad primyslovych podnik{ ¢ mensich investor(. U nas ve firmé jsme
u této sluzby v pribéhu roku 2022 zaznamenali podstatné navyseni po-
ptavek. Vyse finanéniho objemu staveb, které provadime, odpovida ob-
jemu, ktery bézné stavi stfedné velci generalni zhotovitelé. Zaroven po-
zorujeme, jak si kazdy z téchto investor( spolu s nami vytvofil nebo vy-
tvafi portfolio osvédcenych poddodavatell a optimalizuje detaily me-
chanismd a postup( spojenych s touto metodou.



velice negativné,“ popsal tehdejsi stav na trhu
Vondricka.

Paralela je vice nez zfejma. Zatimco ale teh-
dy banky zasahly ex post, tedy hlavné tim, ze
ztizily ivérovani developerskych projektu, kdy
vyzadovaly napiiklad predprodeje byt v tirov-
ni 30 az 40 procent a od developerti vdaném
projektu vlastni zdroje ve vysi 30 az 40 procent,
v soucasné krizi Ceska narodni banka pfisla uz
na sklonku roku 2021 s rychlejsi, zda se i s pred-
vidavéjsi reakei. Krok za krokem kromé zavedeni
novych pravidel pfistupu k hypotékam navyso-
vala zékladni urokovou sazbu. To se pak promit-
lo do zdrazovani spotiebitelskych uvért, hypo-
ték a firemnich puajcek.

Kdo na to ma?

Nejhtite kroky CNB ,odskékali“ zajemci o bydleni
v novych developerskych projektech. Pramér-
na vyse urok z hypotec¢nich avéry, ktera letos
v srpnu piekrocila hranici $esti procent a pie-
konala tak i predchozi vrchol z let 2008-2009,
se poc¢atkem zaii usadila na 6,23 procenta p. a.
V porovnani s loriskym jarem je to sazba témér
trojnasobna.

Co to prakticky znamena pro kupce vlastnic-
kého bydleni ¢i individualni investory, ktefi si
byt pofizuji za celem jeho zhodnoceni prona-
jmem nebo alespor ochrany volnych penéznich
prostiedkii pred inflaci?

Nazorné to spocitala Jana Panochova, senior
consultant realitni kancelafe Lexxus. ,Mé&si¢-
ni splatka u pramérné hypotéky, coz je zhruba
3,5 milionu korunss tficetiletou splatnosti, stoup-
la z piivodnich 12500 na 20500 korun.“ A na to
uzma malokdoi ze stiedni piijmové tiidy, ktera
vzdy tvotila nejvétsi ¢ast kupct nového bydleni.

Dopad na developery je tristni. Pokud si totiz
dtive novy byt prostiednictvim hypotéky ku-
povala zhruba polovina zajemcti, dnes je to jen
néco kolem 20 procent. Ubyva alei téch, ktefi si
koupi v hotovosti mohou dovolit.

Kdyz si klienti mohli diktovat...

V obdobi let 2008 az 2009 i nékolika nasleduji-
cich si mohli zajemci o koupi nového bytu ¢asto
diktovat podminky. Kvtili obavam z poklesu pii-
jm v nadchazejici krizi totiz lidé zacali nakupy
byt odkladat a developeti, aby zajem kupujicich
udrzeli, byli nuceni zleviovat. Stovky neproda-
nych byt nutily jejich stavitele budto snizit
ceny, nebo - pokud tak nechtéli pfimo ucinit -
nabizet riizné benefity. Mezi né patfila napiiklad
kuchynska linka, gardzové stani ¢ijiné vybaveni
zdarma. Z4jemci o bydleni, ptichéazejici do pro-
dejnich oddéleni, tak ¢asto jako prvnivyslovovali
otazku: Jakou slevu nebo bonus mi date?

Jak vyplynulo z tehdejsi statistiky inzertniho
portalu Euronet Media, zpracované z nabidko-
vych cen 42 tisic bytti z celého Ceska, uzvprvnim
obdobi krize, od zati do prosince roku 2008, kles-
ly pramérné ceny starsich i novych byta vsech
velikosti v zemi o sedm procent, a to na 2,1 mi-
lionu korun.

Do cen nového
bydleni se
promitaji ak-
tualni vysoké
ceny energii,
stavebniho
materialu

i praci.

V Praze a okoli
navic ristu
cen nahrava

i dlouhodobé
nedostatecna
nabidka.

Byty ploSné nezlevni

Dnes, i kdyz se mluvi o krizi, je situace odli$na.
Ceny novych byt totiz neklesaji. Podle analyzy
v uvodu uvedené trojice developerskych spo-
le¢nosti, které zaroven patii k nejsilnéjsim hra-
¢tm na tuzemském reziden¢nim trhu, byla sice
koncem druhého kvartalu pramérna prodejni
cenal45783 korun za metr ¢tvere¢ni srovnatelna
s prvnim ¢tvrtletim (meziro¢né se jedna o vice
nez 20procentni narist), nic ale nenasvédcuje
tomu, Ze by ceny mély klesat. Do konce tohoto
roku by podle nékterych odhadit mohly naopak
ve srovnanim s polovinou roku stoupnout jesté
o néjakych deset procent.

Ptivodné se piedpokladalo, Ze se turbulentni
rust cen, které se od roku 2015 vy$plhaly na dvoj-
nasobek, musi uzjednou zastavit. Zdalo se, ze by
to mohlo byt uz letos, kdyZ se na jate rast zpo-
maloval. Kdyby se ov§em k okolnostem, které
ottasaly tuzemskym trhem, nepfidal vale¢ny
konflikt na Ukrajiné. Namisto zleviiovani k nam
wtrhla“ nebyvalainflace, ktera podle srpnovych
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dat Ceského statistického ttadu (CSU) sice me-
zimési¢né mirné zpomalila, nicméné meziro¢né
vzrostla 0 17,2 procenta.

Jaka FeSeni se nabizeji?

Od zacatku roku vyrazné vzrostly ceny staveb-
nich material®, nékde o desitky, jinde alei o stov-
ky procent. Zasadnim zptsobem tak zdrazila
napiiklad betonarska vyztuz, cement, izola¢-
ni materialy, plechy a fada dalsich vstup, bez
nichz se developefi pti realizaci svych projekta
neobejdou. O energetické spotiebé pii samotné
vystavbé nemluvé.

Néco je sice mozné fesit snizenim marzi deve-
lopert, ale - jak podotyka Roman Weiser, feditel
developmentu astaveb Bidli holding -, je logické,
Ze marze developerd nejsou bezbtehé. ,A protoze
nevim o nikom, kdo dnes dokaZe sjednat pev-
né danou cenu stavby na obdobi delsi nez par
meésict, musi se zvy§ovani nakladi promitnout
ido cen novostaveb,“ vysvétluje Weiser. A je jis-
té, Ze se rust naklad promitne nejen do nové
vystavby, ale i do rekonstrukci.

Stoupajici ceny bytu pritom developertim roz-
hodné nepomahaji, protoze v dasledku toho za-
jemct o nové bydleni dale ubyva. Nahravaji -
stejné jako v piipadé minulé krize - solventnim

éé

Nevim o ni-
kom, kdo
dnes doka-
Ze sjednat
pevné
danou cenu
stavby

na obdobi
delSi nez
par meésicu.

kupctim, respektive investortim, ktefi si mo-
hounejen vybirat, ale také zvazovat vechna pro
a proti a ¢ekat na svoji prilezitost.

Developerska loterie

Developefi sijiz zvykli na ,zivot v nejistoté“. To,
co se ale déje v poslednich mésicich, je chaos.
Kromé stalych jevergreentt - k nimz v Praze pa-
tfi zdlouhavy povolovaci proces neziidka trvajici
pres deset let nebo legislativni ramec nového
stavebniho zdkona, ktery se stale odklada, jsou
dnes v situaci, kdy stoprocentné védi jen to, ze
nevédi, co bude zitra.

,Situace ve stavebnictvi je nyni velmi nepred-
vidatelna,“ komentuje soucasny stav Evzen Ko-
reg, generalni feditel a predseda predstavenstva
developerské spole¢nosti Ekospol. ,Ceny rostou
tak rychle, Ze to, co platilo jesté pied tydnem,
dnes uz platit nemusi. Tyka se to hlavné cen,
které stavebni firmy nejsou schopné drzet déle
neznékolik tydnt. Nedostatek volnych kapacit
ale vede k tomu, ze firmy nabizeji volné termi-
ny azza mnoho mésict. V takovém pripadé ale
nikdo nedokaze Fict, kde se v té dobé budou
ceny pohybovat. Pro investora je tak jakékoliv
uzavieni smlouvy nyni spiSe sazkou do lote-
rie,“ dodava.

Inzerce

AURA

BYDLENI STATENICE

NOVE RODINNE DOMY V PRODE]I
Velké pozemky az 1500 m? | blizko Prahy 6




Kdo to ustoji?

V developerskych spole¢nostech se ted horecné
prepocitavaji ceny. Je jisté, Ze jen Cast investic-
nich nakladi pokryji zvy$ené ceny. Ty kupftikla-
duv prazském projektu Parkova ¢tvrt od Central
Group stouply od zahajeni prodeje na podzim
minulého roku o 30 procent. Sou¢asné se viak
naklady, které pti ptipravé projektu pred tfemi
az ¢tyimi lety ¢inily 14 miliard korun, vy$plhaly
na 20 miliard. Silné firmy, zvlasté kdyz nepracu-
ji s bankovnim uvérem, situaci pravdépodobné
ustoji. Ty ostatni se s velkou pravdépodobnosti
mohou dostat do problémui.

LJistotu nemaji ani ti, ktefi smlouvy uz uza-
vieli, a to v¢etné velkych verejnych investort.
Firmy, které v minulosti vyhraly vybérové fizeni
s cenou hodné na hrané, radéji zaplati smluvni
pokutu za vypovézeni smlouvy, nez by riskovaly
jesté vétsi ztratu realizaci zakazky za nyni ne-
redlnou cenu,“ predpovida Korec.

Nepochybné piijdouisoudni spory. Ivona Ve-
Cerkova a Tomasz Heczko z AK Frank Bold Ad-
vokati proto vzhledem k udalostem na Ukrajiné
radi uplatnit klauzuli o vy$$i moci nebo klauzuli
o podstatné zméné okolnosti. ,Vzdy a za vsech
okolnosti plati, Ze v situacich, kdy je nutné né-
kterou z klauzuli vyuzit, je vhodné jednat rych-
le, aby nedoslo k uplynuti Ihtt stanovenych
ve smlouvé nebo v zakoné.“

Ovsem ani ti developefi, ktefi projekt teprve
chystaji, ted nemaji jasno. Tady je totiz kazda
rada draha. ,Od zac¢atkuleto$niho roku jsme za-
znamenali zvy$enou poptavku po sluzbach na-
Seho oddéleni Consulting, které pro developery
zajistuje hloubkovou analyzu projekti a opti-
malizaci cenové strategie. Soucasna situace je
slozita, a proto fada developert potiebuje po-
moci s nastavenim a prodejem svych projekt,*
komentuje situaci Jana Panochova z Lexxusu.

Dalsi se neradi a rovnou chtéji kvili drahému
financovani projekt prodat silnéjsim develope-
ram. Zatim casto za nerealné ceny. Ti vétsi si
mohou vybirat a ¢asem urcité pajdou ceny doltL.
»,Pro nas je to ptilezitost. I v minulé krizi jsme
nejvétsi akvizice udélali v nejslozitéjsi dobé,“ ika
Dusan Kunovsky, $éf Central Group.

Na trhu tak s urcitosti dojde k velkym zmé-
nam. Vkonec¢ném disledku to vsak neznamena,
Ze se bude vice stavét.

Kudy vede cesta z krize?
V predchozi krizi reagovali developeti kromé
riznych slev odloZenim realizace svych pro-
jektt a do téch vétsich se poustéli v etapach.
Opatrné davali do prodeje fadoveé okolo 50 bytu,
maximalné do 100 jednotek. Nabidka najednou
vyrazné prevy$ovala poptavku. To se miiZe stat
ited.

Podle v srpnu zvefejnénych dat CSU bylo
v Cesku od ledna do ¢ervna povoleno celkem
22721 byta, cozje nejlepsi vysledek za prvni po-
loleti od roku 2006. Recidiva obdobné situace by
se tedy mohla opakovat, kdyby zde ov§em nebyl
novy developersky fenomén: najemni bydleni.

Prazska nej

Podle Udaj0 agregatora
Ceskych developerskych
projektU Flatzone.cz nej-
drazsi byty nabizi centrum,
tedy Praha 1, nasledovana je
Prahou 6. V priOméru se zde
ceny novych byt0 na pocat-
ku zari ,usadily” na 221277,
respektive 210 169 korunach
za metr Ctveredni.

Cenoveé nejdostupnéjsi byty
s prUmeérnou cenou pod

124 tisic korun se prodavaji
v Lipencich, Cakovicich ¢i
Kbelich.

Nejvice byt0 z rezidenc-
nich projekt0 se nachazi

na Uzemi Prahy 9, Prahy 5
a Prahy 3.

NejvysSi meziro¢ni skok

v cenach vykazala Praha 7.

Prondjem byl zatim doménou soukromych
investor, ktefi si pii stoupajicich cenach kupo-
vali byt jako ur¢itou ochranu pred inflaci, ktera
vSak mlize generovat i jisté vynosy. K nim se uz
zejména loni zacali piidavat také institucional-
ni, hlavné zahrani¢ni investofi. A letos ve velké
mite i samotni developefi, ktefi vidi v ndjemnim
bydleni jistou $anci, jak prekonat krizi.

Podle Zuzany Chudoba, majitelky a vykonné
teditelky poradenské firmy BTR Consulting, kte-
ra se specializuje na poradenstvi a sluzby v ob-
lasti reziden¢nich najemnich developerskych
projektt, se jesté pied rokem zdal desetipro-
centni podil ngjemniho bydleni na trhu vlastnic-
kého bydleni jen jakymsi obohacenim nabidky.
Vzhledem ke zdrazovani hypoték se vsak podil
najemniho bydleni za¢ina ,raketové“ zvySovat.
Néktefi tradi¢ni developefi jako by predikovali
tento vyvoj a zhruba pred dvéma roky upustili
od vystavby vlastnického bydleni. Jini se k to-
muto trendu pridavaji alespon ¢asti svych pro-
jektl, dal$i nové vznikajici nebo prichozi firmy
se na najemni bydleni pfimo specializuji.

Séazka na najemni bydleni ale tak jednoducha
neni. Jak se domniva Roman Weiser, hife do-
stupné hypotéky ur¢ité mnozstvi lidi do najmu
nazenou. ,Zcela logicky tak dojde, i s ohledem
nadusledky migracni viny z Ukrajiny, k pomérné
zna¢nému zvyS$eni poptavky po ndgjmech nemovi-
tosti. To pozene ceny najmu vyse, a to rozhodné
rychleji, nez porostou ceny nemovitosti. Tim se
nemovitosti k prondjmu stanou pro investory jes-
té zajimavéjsimi a pi strméjsim riistu cen ngjmu
zane opét davat vétsi smysli potizeni vlastniho
bydleni na hypotéku,“ vysvétluje Weiser.

Slova Romana Weisera svym zptsobem potvr-
zuje i Zuzana Chudoba, kdyz ik4, ze na trh na-
jemniho bydleni ma dnes obrovsky vliv vale¢ny
konflikt na Ukrajiné. ,Podle nasich analyz nyni
na deset zadatelt o prondjem pfipada az osm
Ukrajinct,“ dodava.

Dojde na zménu plani?

N4jemni bydleni nabira na obratkach, jak dokla-
da i fakt, ze developerska spole¢nost Zeitgeist
Asset Management ziskala od Ceské spofitelny
uvér na historicky nejvétsi refinancovani svého
portfolia ve vys$i 113 miliond eur, tedy 2,7 miliardy
korun. Dohromady se tyka 23 objektt v celkové
hodnoté 220 miliont eur v riznych prazskych
lokalitach. Jedna se pievazné o reziden¢ni nemo-
vitosti s byty k prondjmu a soukromé kampusy
pro ubytovani studentt. A jak se nechal slyset
Michal Nec¢as, managing director v Zeitgeist As-
set Management, souc¢asnou hodnotu portfolia
v Cesku planuji v nasledujicich ttech letech zvy-
Sit na témét 500 miliont eur.

Mozna tato lavina strhne i dalsi developery,
ktefijsou k ndjemnimu bydleni zatim skepticti.
Mezi né patii i spole¢nost Central Group, ktera
stale sazi na prodej bytt do vlastnictvi. ,Zatim
plany neménime, fika Dusan Kunovsky a do-
dava: ,To by muselo dojit k totalnimu otfesu
ekonomiky.
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Institucionalni najemni
bydieni ceka rozmach

Prodej bytU ochladl. Developefi a investori tak zacali

usilovné premyslet, jak co nejlépe nalozit s projekty,

které maji v priprave, pripadné uz je stavi.

reakci na situaci panujici na trhu
s novymi byty ur¢enymi na prodej
nékteii developeti a investofi své
projekty nachazejici se v rané fazi
piiprav docasné pozastavili. Dalsi,
spise ti mensi, se rozhodli pro pro-
dej silnéjsim hrac¢tim na trhu. Nemalou skupinu
pak predstavuji developefi, ktefi svij zrak obratili
smérem k najemnimu bydleni. Zde se viak vmno-
ha pripadech spi$ nez o predem promyslenou
strategii jedna o nahlou zménu developerskych
plant. Coz rozhodné nemusi byt ku prospéchu
véci. I kdyz jak ukazuji zkusenosti ze zahranici,
vyjimky existuji.
Bytové projekty ur¢ené k najmu, stejné jako ty
k prodeji, vyzaduji perfektni znalost trhu a pre-
cizni piipravu od samotného pocatku planovani
az po realizaci. Najemnici totiz maji odli$né po-
Zadavky nez vlastnici, investofi jina o¢ekavani.
A i pristup ke spravé a provozovani obou typt
domu se v mnohém lisi. V ptipadé ndjemniho
bydleni jsou navic kladeny jiné, svym zpuso-
bem vys$$i naroky na odolnost vybaveni jedno-
tek i spole¢nych prostor. Jina je i potieba digi-
talizace spravy objektu a zpasob sledovani spo-
tieby energii.

Luxus, za ktery se plati

Nicméné to, ¢im si nyni v Cesku prochazime, zazil
napiiklad Londyn uzvroce 2008, kdy spole¢nost
Quintain zacala stavét bytovy projekt Wembley
Park. Kvtili tehdejsimu nizkému zajmu o koupi
byt byl v Gplném pocatku prepracovan na pro-
jekt ndjemni, aby nakonec pred¢il veskera o¢eka-
vani - kompletné pronajat byl béhem nékolika
tydnt po dokonceni.

V prabéhunasledujicich 14 let pak nejen v Lon-
dyné, ale i v celé Velké Britanii vznikly desitky
projektt najemniho bydleni a staly se dilezitym
investi¢nim segmentem. Za piiklad z nedavné mi-
nulosti mtze poslouzit vloni dokonceny Newfoun-
dland Place (Vertus) na Canary Wharf. 58patrova
ikonicka budova u feky Temze, majestatné shli-
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V Cesku
dojde k roz-
machu insti-
tucionalniho
najemniho
bydleni

v horizontu
tfi az péti
let.

Zejici na centrum Londyna, nabizi vice nez Sest
set plné vybavenych najemnich jednotek a sluz-
by, k nimz patii sdilené kancelate ¢i $pickové vy-
bavena posilovna. Rok po dokonceni je projekt,
ktery vyznamnym zptsobem té7i z lokality, v niz
se nachazi, obsazen z 60 procent. Jeho obyvatelé
totiZ ocenuji nejen jeho nadstandardni vybaventi,
aleiumisténi, za coz radi zaplati vy$$i ndjem i né-
kolikatydenni kauci.

Skromnéjsi Sever

Zaposlednich 15let se segment najemniho bydleni
mohutné rozvijiive Finsku, kde developefi bézné
Casti dom prodaji jinému investorovi, ktery na-
jemni domy dale spravuje a pronajima.

Piikladem muze byt nedavna transakce
OP-Rental Yield fondu, ktery od mezinarodni-
ho developera koupil 300 najemnich byt v pro-
jektech situovanych v riznych lokalitach. Jejich
vystavba odstartovala v roce 2022, dokon¢eni
je naplanovano jiz na zavér roku 2023. Rychlost
realizace je podpofena nejen bézné pouzivanou
technologii prefabrikace, ale i mens$imi naroky
na poc¢ty parkovacich mist a stanimi na pozemku,
ne v podzemnich garazich.

Fondy ve Finsku vlastni samostatné najemni
domy, které, na rozdil od téch britskych, najem-
cam obvykle nenabizeji tolik dodate¢nych sluzeb
a ani nejsou plné vybaveny. Tedy az na kuchyn-
skou linku ¢i nabytek v koupelné. Také velikosti
najemnich byti jsou ve Finsku obvykle skrom-
néjsi, 1+kk miva zhruba 25 m?, 4+kk pak maxi-
malné 100 m?

Odlisnosti oproti ¢eskému trhuje pak také to, ze
najemce v mnoha ptipadech neplati kauci, pouze
meési¢ni najem a sluzby. Toje v§ak spojeno s vyso-
kou vymahatelnosti prava a celkovou vyspélosti
spole¢nosti a trhu.

Domnivam se, Ze stejné jako ve Velké Britanii
nebo ve Finsku dojde k rozmachu institucional-
niho najemniho bydleni i v Cesku. A soudé podle
aktivity nasich klientt to bude uz béhem nasle-
dujicich tif az péti let.



USPORY V BYTOVYCH DOMECH

Jak chytre Setrit diky
novym technologiim

V ramci energetickych

uspor je zakladem dukladné
zatepleni obalky budovy.
Pomoci mohou i fototermické
panely ¢i rekuperace vzduchu.

Seda voda

Systém hospodareni s takzvanou Sedou vodou
funguje tak, Ze voda z van, sprch a koupelnovych
kohoutkU je odvadéna do technické mistnosti,
kde je precisténa a odvedena do nadrzek toalet.
Celkoveé dokaze v bytovém dome uspofrit az

25 procent pitné vody. Napriklad spole¢nost
Skanska technologii vyuZila v bytovych domech
Botanica v prazskych Jinonicich a béhem ctyf

let fungovani se diky ni uspofrilo vice nez deset
miliond litr0 pitné vody, tedy pri dnesnich cenach
vodného a sto¢ného v Praze pres milion korun.
Po odecteni nakladd na provoz a servis kazdy
byt v projektu ro¢né usetfi zhruba tisic korun.

Rekuperace

Rekuperace je jednoduchy systém, ktery
predehriva ¢isty venkovni vzduch pomoci
odpadniho tepla p¥i vétrani. Setfi tak energii

na vytapéni. Pokud nechybi kvalitni izolace
obalky budovy (i izola¢ni okna, diky Fizenému
vétrani s rekuperaci se mohou celkové naklady
na vytapéni domu snizit az o 90 procent oproti
starsi budoveé s prikazem energetické narocnosti
tridy F. Samotna rekuperace vsak neni schopna
vytapét celou budovu, musi byt doplnéna topnou
soustavou a byt soucasti vzduchotechniky.

Exteriérové stinéni

Cilem exteriérového stinéni je zakryt co nejvétsi
plochu v |été, kdy slunce sviti nejvice, a naopak
mensi ¢ast v zimé, kdy dopadaji slunec¢ni paprsky
pod mensim Uhlem a slunce je nize. Vysledny
efekt snizuje spotrebu energie na ochlazeni
budovy v |été a naopak na vytapéni béhem
zimniho obdobi. Specialné navrzené externi
zaluzie v 1été zajisti prirozené snizeni teploty

v bytecho 5az 7 °C.




Infografika: Ales Vojif, Eliska Cerna Zdroj: Skanska Residential, CSU

Zelené strechy

Vegetacni pokryv na stfechach pUsobi jako
doplnék tepelné izolace, protoze dokaze snizit
teplotu stfechy témér o 50 procent. V 1été tedy
snizuje naklady na klimatizaci a v zimé naopak
zabranuje tepelnym ztratam. Z ekonomického
pohledu je velkym benefitem také zvysena
Zivotnost strechy, kterou vegetacni ochrana
prodluzuje az na dvojnasobek. Zaroven vylepsuje
i neprozvucnost, a to az o0 6 dB.

Fototermické panely

Fototermické panely, které vyuzivaji slunecni
zareni k ohrevu vody, vyrazné snizuji spotfebu
energie pro predehrev teplé uzitkové vody.
Napriklad v projektu Modransky cukrovar
spolec¢nosti Skanska 1150 metr0 ¢tverecnich
solarnich panel0 ro¢né uspofri - ve srovnani

s vyuzitim elektfiny vyrobené z uhli - zhruba
650 MWh a vice nez 500 tun CO,. V porovnani

s fotovoltaickymi panely maji fototermické nizsi
vstupni naklady a navratnost investice vychazi
na jednotky let. Na druhou stranu jsou ale oproti
fotovoltaice potreba vétsi stavebni Upravy.

Obalka budovy

K dUkladnému zatepleni obalky budovy mimo jiné
prispiva vhodna orientace vUci svétovym stranam
a spravna izolace. Idealnim FeSenim je smérovat
prosklené plochy na jih. Obytné mistnosti by

mély byt orientovany na slunné strany a naopak
technické plochy na sever. Kromeé oken je

zapotrebi spravné izolovat stény, podlahy, stfechy.

Je dUlezité si uvédomit, Ze nejvice tepla ztraci
stény (@z 40 procent), stfecha (az 30 procent)
a podlaha (az 15 procent).

Dokoncené bytové domy podie
energetické narocnosti (2010-2021)

C - Usporna
B B - velmi Usporna
B A - mimoradne Usporna

445
430 celkem
celkem
<17 %

2010 2021

Dokon¢ené bytové domy podle
materialu svislé konstrukce (2010-2021)
jiny material v¢. kombinaci
m drevené

panely a monolity (mimo drevo)
W zdéneé (cihly, tvarnice)

445
430 celkem
celkem
<44%
|

16 % » %
3% P <419%
5% »

2010 2021
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KOMERCNI REALITY

Poptavka po prazskych
kancelarich meziro¢né vzrostla

0 41 procent, roste i najemné

v prémiovych lokalitach. Také
prumeérna cena za hotelovy

pokoj jiz presahla ¢astku

Z predcovidového obdobi.

Hlad po prumyslovych halach

k pronajmu stale trva, prestoze
jejich celkova plocha nedavno
prekonala hranici deseti milionu
metru ¢tverecnich. Da se tedy fici,
Ze se komer¢nim realitam v Cesku
nadmiru dafi? Nebo je to jen klid
pred boufi?

odle odbornikii sdruzenych v Prague
Research Foru se objem kancelaiské
vystavby ke konci druhého pololeti
meziro¢né zvysil o 47 procent a pre-
sahl 216 tisic metrt ¢tvere¢nich no-
vych ploch. Praha tak dosdhla hra-
nice 3,75 milionu metra ¢tvere¢nich kancelari
k pronajmu. Prispély k tomu dvé budovy dokon-
¢ené ve druhém c¢tvrtleti - v Praze 8 dostavél de-
veloper Crestyl svoji budovu Dock In Five, ktera
je soucasti administrativniho komplexu budov
Dock a nabizi vice nez 20 tisic metra ¢tverec-
nich, v Praze 5 se pak oteviela Kos$itska brana
(na titulni strané), pod niZ je jako developer po-
depsana spole¢nost S+B Plan & Bau Prag. V nise
nachazi 2200 metrt ¢tvere¢nich novych kance-
larskych ploch.

Do konce roku se podle Prague Research Fora
jesté ¢eka dokoncenti Sesti projektii o celkové
plose 28 800 metru ¢tvere¢nich. Dalsich 216 ti-
sic ¢tvere¢nich metrd kancelati s planovanym
dokoncenim vletech 2023 az 2024 se stavi. Vét-
Sinu nabidky prazskych kancelafi pritom tvori
budovy tiidy A.

Kancelafe v centru za rekordni nadjemné
Kromeé celkového objemu kancelaiskych ploch
v Praze rostou i ceny za pronajem. V novych pro-
jektech v prémiovych lokalitach dokonce atakuji
hranici 26 eur za metr ¢tvere¢ni a mésic.
,Meziro¢né najemné vzrostlo o 18 procent
a iv dal$ich obdobich o¢ekdavame rist,“ fika

text: Judita Capkova, foto: Crestyl, LaSalle, UBM Development

Andrew Peirson, vykonny feditel JLL,a dodava,
7e rust stavebnich nakladt ma jasny dominovy
efekt na nové projekty, jejichz Zivotaschopnost
nyni vyzaduje zvy$eni ndjemného 010 az 15 pro-
cent oproti stavu pied pouhymi 18 mésici.

Pres rostouci najemné v8ak v hlavnim mésté
ziistava stabilni podil neobsazenych ploch, ktery
se stejné jako vleto$nim prvnim ¢tvrtleti udrzel
na 8,4 procenta. Celkem se v druhém c¢tvrtleti
pronajalo téméi 124 tisic metru ¢tvere¢nich kan-
celafi, coz je sice o jednotky procent méné nez
v piedchozim kvartale, meziro¢né se v§ak jedna
o vyznamny nartst o 41 procent.

VyS$e najemného vzrostla také v Brné a Os-
travé, a to na 16 az 16,50, respektive na 13 az
13,50 eura za mésic. A zatimco v moravské met-
ropoli meziro¢né rostla také poptavka,ato o vice
nez ¢tvrtinu, v Ostraveé se hluboce propadla.

V Brné je aktualné ve vystavbé osm projektt,
v Ostraveé bézi vystavba jediného objektu - pro-
jektu Organica, s jehoZ dokonc¢enim se pocita
v pristim roce.

Volnych skladii k prondjmu je stale
nedostatek

Trend ristu ndjemného se tyka i dalsich seg-
ment realitniho trhu, a to predevsim logistiky
aindustridlu. V 1été prekrocil objem priimyslo-
vych ploch k pronajmu magickou hranici deseti
milion metru ¢tvere¢nich. Obrovsky boom po-
ptavky v tomto segmentu vSak zpusobil, Ze po-
dil volnych hal klesl na rekordni Groven ve vysi
jednoho jediného procenta. Najemci tak v né-
kterych lokalitach nemaji z ¢eho vybirat a je-
dina cesta k novym prostoram vede pies velké
kompromisy.

V disledku velké poptavky a nedostatec¢né
nabidky volnych sklada k pronajmu vyrostly
ceny v nejlepsich lokalitach az k hranici osmi eur
za metr Ctvere¢ni za mésic. Pritom jeSté v roce
2018 se pohybovaly mezi 5 az 5,50 eura.

yDostalijsme se do absurdni situace, kdy cena
zasklad v Praze dosahuje stejné vyse jako najem-
né v nakupnim parku mimo hlavni mésto,“ fika
Ferdinand Hlobil, odbornik na pramyslové ne-
movitosti ajednatel spole¢nosti FH+ real estate.
»Najemné mimo prémiové lokality je pochopi-
najemného nejsou zahrnuty servisni poplatky
ani platby za energie. Da se o¢ekavat, Ze i ty dale
porostou,“ upozornuje Hlobil.

Ackolivjenve druhém ¢tvrtleti piibylo na trhu
témér 200 tisic metru ¢tvere¢nich modernich
pramyslovych ploch, vétsina novych projektt
vsakjiz zna své budouci ndjemce a rychly piirts-
tek ploch se tak na celkové neobsazenosti prilis
neprojevi. A o spekulativni vystavbu s ohledem
na ekonomickou nejistotu developefi piilis vel-
ky zajem nejevi.

Poptavka ze strany e-commerce zvolfiuje

Podle tidaju spole¢nosti 108 Agency vleto$nim
druhém ctvrtleti poptavka po logistickych area-
lech prresahla 630 tisic metrt ¢tvere¢nich. ,NaSe



analyza vSak naznacuje, Ze se za¢inaji objevo-
vat naznaky ochlazeni. SniZuje se naptiklad
z4jem firem z oblasti e-commerce. Za tim miize
mimo jiné stat rostouci ndjemné i klesajici spo-
tfeba domacnosti,* fika Jakub Holec, feditel
108 Agency.

Nizsi zajem ze strany e-shopti po obdobi hek-
tické expanze potvrzuje také reditel portalu
Sklady.cz Roman Kucera. .V porovnani s pred-
chozimi dvéma lety se cely leto$ni rok nese
ve znameni poklesu. Z naseho pohledu docha-
zi ke stabilizaci odvétvi po jeho predchozim
dynamickém rastu, vysvétluje situaci na trhu
Kucera.

Také nékteré vyrobni spole¢nosti kviili vyso-
kym cenam energii, pohonnych hmot a dalsiho
sortimentu omezuji svou ¢innost. ,VSimame
si, ze vyznamné mnozstvi velkych a stfednich
spole¢nosti odklada rozhodnuti o relokaci nebo
expanzi na dal$i rok,“ ¥ika Holec, podle néhoz
i na trh pramyslovych prostor doléha nejisty
vyvoj ekonomiky.

S tim souhlasi i Kucera. ,,Vzhledem k obavam
z cen energii vidime zvy$enou opatrnost ze stra-
ny klientd, néktefi opravdu vyckavaji. Piesto
poptavku stale vhimame jako velmi silnou. Vel-
ky z4jem prichazi napiiklad od spole¢nosti, kte-
ré vyrabéji ¢i distribuuji fotovoltaické systémy
a buduji si jak vyrobni, tak distribu¢ni sklady,*
dodava Kucera.

100 YARDS aneb
91 metrU dlouha
vykladni skrin

V prazskeé ulici

Na Prikopé byla
letos na jare zaha-
jena proména tri
spolu sousedicich
historickych objektd
v obchodné-admi-
nistrativni komplex.
Hotovy bude v druhé
poloviné roku 2024.

Retail (zatim) bez velkych ot¥esii
Podle obratt a navstévnosti uvedenych ve studii
poradenské firmy CBRE se zakaznici do obchod-
nich center a kamennych prodejen vratili a radi
nakupuji. Neobsazenost regionalnich ndkupnich
center loni ziistalalehce nad ¢tyimi procenty a ten-
to segment se také obesel bez vyznamné korekce
pramérného najemného. To meziro¢né vzrostlo
o necelé jedno procento. OvSem pii zohlednéni
indexace klesla loni pramérna vy$e njjmu nové
pronajatych prostor o vice nez osm procent.
Obdobi pandemie ov§em zasadnim zptisobem
zménilo ndkupni zvyklosti. Cesiinadéle radi na-
kupuji online, sviij nakup si v§ak chtéji vyzveda-
vat osobné. Tim nuti obchodniky optimalizovat
prodejni kanaly a nabizet jejich kombinaci.
»Pokud Ize zbozi zakoupené online vyzved-
nout také v provozovné ¢i vnedalekém nakupnim
centru, tfi ¢tvrtiny lidi preferuji vyzvednuti fyzic-
ky. Mladi lidé, a¢ Ziji hodné v online svété, také
touZi po osobnim zazitku. Ostatni zakaznici zase
spoji vyzvednuti zasilky s jinymi nakupy nebo
vytizenim potiebného, vysvétluje Pavel Urban,
vedouci spravy obchodnich center v CBRE.
Nejvétsi obavy obchodnikt dnes vyvolava in-
flace, naruseni dodavatelskych fetézctinebo rist
mezd. I pfesto témérf tfi ¢tvrtiny dotazanych
dokonce planuji expandovat a vyhledové otevi-
rat nové pobocky, soucasné v$ak chtéji uzavirat
ztratové prodejny.
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Mizi vase plany v nedohlednu?

S jedni¢kou v nebankovnim financovani
nemovitosti je odkladat nemusite.

Leasing nemovitosti za opravdu vyhodnych podminek
a profesiondlni tym redlitnich experto.

www.rl.cz

EK014592



Cena za hotelovy pokoj se vratila do doby
pred krizi

Pomeérné rychlé oziveni zaznamenava prazsky
hotelovy trh. Podle tidajt spole¢nosti STR do-
sahlaletos v ¢ervnu obsazenost pokojt téméf
70 procent, zatimco pied rokem to bylo nece-
lych 20 procent. Pro predstavu, v ¢ervnu 2019
byly prazské hotely obsazeny z 86 procent.

Turisté jsou dnes ochotni za ubytovani zaplatit
stejné ceny jako v obdobi pred covidem, v pra-
méru za celé hlavni mésto tak byla cena praz-
skych hoteld na arovni 106 eur za pokoj a noc.
V ¢ervnu loniského roku pfitom hoteliéfi inka-
sovali 0 45 eur méné.

,Narust trzeb za pokoj je oproti lonskému
prvnimu pololeti obrovsky, nejvys$si v celé
Evropé. Caste¢né je to dano tim, Ze v minu-
lém roce pattila vykonnost prazskych hotelua
v evropském srovnani k nejhor$im. Jak jsme
ale predvidali, jednalo se jen o do¢asnou si-
tuaci ovlivnénou pfevazné netrznimi fakto-
ry. Pouhy rok po zruseni protipandemickych
opatfeni pramérna dosaZzena cena za pokoj
presdhla hodnotu z doby pred krizi a mizeme
tak vérit, ze prazsky hotelovy trh je na nej-
lepsi cesté k brzkému zotaveni,“ konstatu-
je David Nath, vedouci hotelového tymu pro
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Na Senovazném namésti v centru Prahy se letos na jare otevrel novy hotel
Andaz Prague. Vznikl rekonstrukci budovy znamé jako Cukrovarnicky palac.

Inzerce

EK014563
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Vytvarime leps$i mista pro zZivot a praci
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stfedni a vychodni Evropu v poradenské firmé
Cushman & Wakefield.

Podle dat Ceského statistického tGifadu vétsi-
naleto$nich zahrani¢nich navstévnikii do Pra-
hy ptijizdi pfevazné z Némecka, Slovenska, Spo-
jeného kralovstvi, Francie a Polska. Jejich poc¢ty
ale zatim zdaleka nejsou na predpandemické
urovni. ,Chybi také turisté z Asie, Ruska a Spo-
jenych statti americkych. Ke zlepseni kli¢ovych
parametra vykonnosti hotelii a uspiSeni zotave-
ni trhu bude potieba jak dalsi rist navstévnosti
z evropskych zemi, tak také obnova turistiky
ze vzdalenéjsich destinaci,“ uvadi Nath.

Prilakat navstévniky do Prahy by mohly po-
moci i dva nové hotely, které se letos v centru
metropole oteviely - Andaz Prague v byvalém
Cukrovarnickém palaci a hotelovo-reziden¢ni
koncept The Julius. Na luxusni klientelu cili
i aktuadlné renovovany hotel Alcron na Vaclav-
ském nameésti, ktery nové otevie pod nazvem
Almanac X Prague.

Nemovitosti vyrazné zleviiovat nebudou

Zivo je také na investi¢nim trhu, kde se v prv-
nim pololeti leto$niho roku uzavtely transak-
ce v hodnoté 1,15 miliardy eur (cca 28 mld. K¢).
Podle odhadu CBRE bude druhé pololeti zhru-

Inzerce

Turisté stale chybi

Podle dat CSU se cestovni
ruch kvuli pandemii
koronaviru a souvisejicim
restrikcim stal jednim

Z nejvice zasazenych
sektor0 narodniho
hospodarstvi. Nepfiznivé
dopady se vyrazné
podepsaly i na vysledcich
za jednotlivé regiony,
pricemz zcela nejvyraznéjsi
pokles zaznamenala Praha.
Zde se nejvice propadla
poptavka generovana
zahranicni a byznys
klientelou.

A'i kdyz se do Ceska
turisté pomalu vraci, jejich
pocty ani zdaleka nejsou
na urovni roku 2019.

ba stejné silné a celkové leto$ni investice bu-
dou, obdobné jako loni, atakovat hranici dvou
miliard.

Podle Jakuba Stanislava, feditele investic
v CBRE, ma trh potencial na jesté vétsi vykon-
nost, ovSem poptavku brzdi nedostatek no-
vych a kvalitnich produktt na trhu. Souc¢asna
situace se podle néj zasadné lisi od finan¢ni kri-
ze z roku 2008. Majitelé nemovitosti jsou dob-
fe pfipraveni, maji finan¢ni rezervy a nejsou
nuceni prodavat. Ceny proto nebudou nijak
vyznamné klesat jako béhem minulé krize. ,Po-
myslné nuzky mezi kupujicimi a prodavajicimi
jsou nyni rozeviené, obé strany maji odli$nou
predstavu o cené a hodné se vyjednava. Majitelé
maji dostatek likvidity, takze si klidné pocka-
ji na vyhodnéjsi nabidku. Predpokladame, Ze
ke sblizovani téchto o¢ekavani dojde ke konci
letosniho roku a naplno se projevi poc¢atkem
toho ptistiho. Kupujici si naplno uvédomi, Ze
cena nebude atraktivnéjsi - a trh se tak ptiklo-
ni zpatky na stranu prodavajicich,“ komentuje
Jakub Stanislav.

Svého dna pravdépodobné dosahly yieldy. Ty
se sice momentalné pohybuji na stejné trovni
jako loni nebo piedloni, odbornici vsak poc¢itaji
s jejich rastem.

EK014278

Nespocéet pFibéhu, z nichz '

[

jeden muze bytivas

Na Vackové. V srdci Prahy, jen kousek
od rusného centra, v tésné blizkosti parku
Zidovské pece, jiz pé&t bytovych domu Zzije

pfibéhy svych obyvatel a bliZi se €as, kdy

se k nim dalsi étyfi domy pridaiji.

Jejich dispozice pokryvaji celé Siroké spektrum
od jednopokojovych bytl o velikosti 31 m? oz po
pétipokojovy byt s plochou 114,9 m2 Kazdy z bytl
disponuje pfedzahrddkou,  terasou nebo
balkonem, k nékterym ndlezi také gardzova stani
a sklepni kéje v podzemnich podiazich nebo
komory v nadzemnich podlaZich. Celd rezidence je
projektovand v nizkoenergetickém standardu B.

Vice na:
reality@metrostavdevelopment.cz
byty.navackove.cz

Metrostav
Development



ATYPICKE NEMOVITOSTI

text: Jana Hrabétova, foto: Luxent - Exclusive Properties

Ve vézi strasit nemusi.
Staci, kdyz bude Usporna

Nejen klasické rezidencni

¢i komer¢ni nemovitosti
tvori nabidku tuzemskych
realitnich kancelari. Home
office se da zafidit i ve vézi.

romé historickych usedlosti a za-

meckych objekti, které se diky no-

vym majitelim nejc¢astéji proménu-

jivluxusni hotely s wellness centry

¢i golfovymi htisti, se dnes dajivna-

bidce realitnich kancelati objevit

idalsi specialni nemovitosti. Poklady urcené tém,

kdo maji fantazii a odvahu opustit zajeté koleje.

Novy Zivot tak mohou vdechnout byvalé Zi-

dovské synagoze z prvni ¢tvrtiny 19. stoleti, kte-

ra se v 70. letech stoleti dvacatého proménila

v kino, ¢i se stat majitelem vojenského objektu,
nejcastéji bunkru kdesi v pohraniéi.

Penize uloZené v sypce

Ve srovnani s tim jsou pak i ty nejroztodivnéjsi
vinné sklepy, vodarenské véze a rozhledny, sta-
ré posty, kde razitka jiz davno vyschla, ¢i vodni
mlyny s rybnikem jen standardnimi, i kdyz spe-
cidlnimi nemovitostmi, pro jejichz dal$i vyuziti
neni tfeba az tak bujné fantazie. Navic mnohé
z nich uz byvaji na novy Zivot pfipraveny, a tak
svym majitelim ihned poskytnou stfechu nad
hlavou ¢i prostor pro podnikani. A v dobé, kdy
se inflace takfikajic utrhla ze Fetézu, se mohou
statizajimavou investici s velkym potencidlem.

S tctou k mistu i tradici
Podle Lenky Munter z realitni kancelate Lu-
xent - Exclusive Properties je zajem lidi o kou-
pi specialnich nemovitosti trvaly a neklesa ani
nyni. Nicméné jejich prodej predstavuje slozitou
disciplinu. ,Nékdy to jde samo a kupce mame
hned, jindy prodej trva rok i dva,* fika Munter.
Jak vyplyva zjejich zkusenosti, zajemci o tento
druh nemovitostijsou ve véts$iné pripadi mladsi
podnikatelé s rodinami, ktef{ maji v planu pi-
vodni vyuziti budov alespon z¢asti zachovat.
yZamysleji tedy kombinovat rodinné bydleni
s podnikanim,* piiblizuje tradi¢niho kupce ne-
tradi¢ni nemovitosti Lenka Munter.

Budova byvalé
posty, energe-
ticky sobéstac-
na rozhledna

¢i vodni mlyn
na rece Mzi. To
vse na svého
nového majitele
teprve ceka.

Energeticka sobéstacnost vyhodou
Co se tyce cen, neda se podle makléiky oc¢ekavat
zleviiovani, spi$e naopak. ,Je to dano zajmem lidi
onevsSedni bydleni ¢i podnikani v zajimavém ob-
jektu ¢i atraktivni lokalité,“ vysvétluje.
Ivsegmentu specialnich nemovitosti se vSak
projevuje soucasna energeticka krize. Potencial-
ni kupce tak uz nezajima pouze poiizovaci cena
apripadné naklady na prestavbu. Dilezita je pro
néiudrzitelnost objektu. ,Lidé se dnes mnohem
vice zajimaji o energetickou sobésta¢nost a za-
roven vy¢kavaji, co se na trhu s nemovitostmi
bude dit. Patfi k nim pfedevsim investofi, ktefi
peclivé propocitavaji investi¢ni naklady arenta-
bilitu koupé,“ dodava Lenka Munter.
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Novych kancelari je stale malo. Chybi

predevsim ty Spickové

CELKEM 22700 METRU CTVERECNICH
NOVYCH KANCELARSKYCH PLOCH BYLO

V PRUBEHU LETOSNIHO DRUHEHO CTVRTLET/
DOKONCENO NA UZEMI HLAVNIHO MESTA
PRAHY. NAPROSTA VETSINA Z NICH, 21500
METRU CTVERECNICH, SE NACHAZI

\V ADMINISTRATIVNI BUDOVE DOCK IN FIVE,
KTEROU V PRAZE 8 V RAMCI AREALU DOCK
VYBUDOVALA SKUPINA CRESTYL. TA LETOS
ODSTARTOVALA | VYSTAVBU PRVNICH DVOU
ADMINISTRATIVNICH BUDOV V PROJEKTU
HAGIBOR, V NEMZ PODEL VINOHRADSKE
TRIDY V PRAZE 10 V CELKEM SESTI
BUDOVACH POSTUPNE VYROSTE 95 TISIC
METRU CTVERECNICH KANCELARI.

Letos v Cervnu navic CRESTYL zahdjil rekonstrukci historické budovy
NR 7, stojici naproti OC Palladium na prazském namésti Republiky. Kro-
mé obchodl po své rekonstrukci nabidne budova, postavena v neoba-
roknim slohu, i 3200 m? prémiovych kancelaFskych ploch. Sou¢asné pak
spolecnost predstavila i svij dalsi ambicidzni projekt - v sousedstvi br-
nénského hlavniho nadrazi planuje vybudovat novou méstskou ¢tvrt na-
zvanou DORNYCH. V ramci ni zde vyroste celkem Sest budov s obcho-
dy, sluzbami, restauracemi a byty, do hornich pater t¥ z nich jsou pak na-
vrzeny kancelafe o vymé¥e 27600 m?2 Skupina CRESTYL, ktera dnes dis-
ponuje kanceldfskymi plochami o celkové vyméFe 200 000 m? se tak di-
ky svym novym projektlim vypracovala na Spici developerskych spolec-
nosti nabizejicich administrativni prostory té nejvyssi kvality.

MISTO NEJEN PRO PRACI
CRESTYL ovsem nebuduje jen kancelatské plochy, jeho cilem je vytvaret
mista, kde se zaroven dobte pracuje i Zije. A nezapomina ani na to, jaké
parametry dnes musi kanceldfe splfiovat - at uz se jedna o datové roz-
vody a dalsi smart aplikace technického zabezpeceni takzvanych chyt-
rych budov anebo moZnost variabilniho uspotadani vnitfnich prostor.
Z tohoto pohledu tak nejsou bez zajimavosti podlazi o plose presahujicf
3700 m? kterd umoziuji, aby se i velka firma ve$la do jednoho patra.
Stejné dllezité jako kancelate samotné je ale i okoli administrativni
budovy. Pod taktovkou spole¢nosti CRESTYL tak vznikaji ucelené
méstskeé Ctvrti, kde se vSechny prvky, at uz jde o kancelare, byty, obcho-
dy, sluzby ¢i relaxacni zatizeni, navzajem dopliuji a svou multifunkénos-
ti usnadnuji a zpfijemnuji zivot lidem, ktef zde pracuji i bydli. Dobrym
prikladem tak mohou byt kancelate v projektu DOCK, které vyuzivajf
uklidriujici atmosféru vitavské mariny se zeleni a promenadou kolem Fe-
ky s napojenim na cyklostezku. Reziden¢ni a administrativni budovy vi-

Nahofe: vizualizace projektu Dornych v Brné
Dole: vizualizace projektu Hagibor v Praze

Vizualizace CRESTYL

nohradského projektu HAGIBOR jsou propojeny naméstim a centralnim
pésim bulvarem s obchody a restauracemi usazenymi mezi vzrostlymi
stromy. Kvalitu Zivota zde jesté zvySuje park a vefejny prostor, za jejichz
konceptem stoji Michel Desvigne, nejvyznamnéjsi krajinatsky architekt
soucasnosti. Nova méstska ¢tvrt DORNYCH pak upouta polootevre-
nym nameéstim zastteSenym préhlednym Zebrovim, které je inspirovano
brnénskymi gotickymi klenbami.

Projekt NR 7 v centru Prahy je diky lokalité, v niZ se nachazi, idedlnim
a prestiznim mistem pro vlajkovou prodejnu kazdé svétové znacky ci
umisténi kanceldfi té nejvyssi kategorie. Vyhledavanym mistem setka-
vani se pak jisté stane terasa s panoramatickym vyhledem na mésto.

ENVIRONMENTAL-SOCIAL-GOVERNANCE
Pfi navrhovani a vystavbé novych kancelatskych budov se CRESTYL dr-
21 tfi zakladnich pravidel, shrnutych do zkratky ESG.

Environmentalni aspekt znamend, ze kazda z novych budov je nosi-
telem nejvyssiho mezinarodné uznavaného certifikatu Setrného stavi-
telstvi - LEED Platinum. Budouci uzivatele tak v budové ¢eka zdravé zi-
votni prostredi a nizka spotfeba energii.

Neméné dllezité ale je, ze projekty vznikaji s ohledem na potreby
a ndzory mistnich obyvatel, jsou otevienym mistem setkavani, bezpec-
nym prostorem pro praci, bydlenf, traveni volného ¢asu i gastronomii.

Governance jako pravidlo dobrého fizeni pak fika, ze projekt musf
byt vyrazné lepsi nez to, co zde byvalo dfive, a vznika na zakladé disku-
se se samospravou mést v souladu s urbanistickym konceptem mésta.
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Vyuzivame potencial méstskych
proluk i brownfieldu

Development se neustale vyviji, a tak hledame nové cesty a rfeSeni
pro vytvareni skuteCného mista pro Zivot. Nechceme se rozpinat
do Sitky, ale snair’r'rie,_.gg'na_jjtpfﬂ'e_éitosti napriklad u starych

nevyuzivanych budov, fi

Natland odpové%ﬁ’*j

Ceny nemovitosti rostly v poslednich
letech pomérné razantné, sledujeme

v souc¢asné dobé néjaké korekce?

Ano, jde o korekce smérem vzhdru, jesté
K vy&8imu réistu. Jen béhem covidu se v Cesku
jiz tak vysoky rdast cen domd a bytd zrychlil
nejvice z celé unie. Uz zhruba deset let jsme
byli vzdy mezi premianty, co se rlstu cen
nemovitosti tyka, dlouhodobé nas prekonavalo
jen Madarsko. V Cesku ale rychlé tempo jesté
zrychlilo o vic nez 17 procentnich bodd. Jde
ale samozfejmé o srovnani cen typického bytu
na daném uUzemi. Nelze vyloucit, ze i v Cesku
na velice specifickych segmentech rostly ceny
pomaleji, v jistych pfipadech na Praze 1 mohly
napfiklad i klesnout béhem lockdown(.

Specializujete se na rezidenéni
development, ptijdou zde ceny dolt

s ohledem na soucéasnou situaci na trhu?
Pro snizeni cen nevidime zasadni divod.
Mozna dojde k néjakému zpomaleni rdstu,
protoze v poslednich meésicich dochéazelo
s avizovanym rlstem  Urokovych — mér
k velkému narlstu poptavky, a tak se byty,
které by se jinak prodavaly napriklad aZ letos
na podzim, prodaly jiz na jafe. Da se ale fict,
7€ s permanentng vySsSimi cenami energi

, partner investicni skupiny
erskou ¢ast.

Sl

mUzeme Cekat, Ze u novostaveb budou ceny
rlst rychleji nez u starsich, nezateplenych
bytl. A pokud se v piiStich mésicich zatne po
dlouhych letech objevovat i nezaméstnanost,
pravdépodobné to zvysi relativni poptavku po
bytech ve vétsich méstech, zejména v Praze.

Co jsou hlavni faktory, které ted’ ovliviiuji
poptavku a nabidku na bytovém trhu?

| nadéle dominuje faktor ,uskrceného pfisunu®
bytd na trh. Mame jedno z nejpomalejsich
stavebnich fizeni na svété, jednoznacné
nejpomalejsi v celé EU. Kvdli nizké digitalizaci
stavebnich Ufadl se za lockdownd jesté
zpomalilo. Vedle toho paradoxné pravé vysoka
inflace jesté poptavku prizivuie. Cesi jsou
pomérmneé konzervativni ve vztahu ke sporeni,
a tak kdyz se zvysila rychlost Ubytku hodnoty
na jejich sporicich uctech vrhaji se rovnou do
nemovitosti coby ochrany proti inflacnimu
znehodnoceni Uspor. Pritom napriklad investicni
nemovitostnifondy nabizeji zajimava zhodnoceni.

Uroky hypoték vyrostly na vyrazné vyssi
hodnoty, jak ovlivni nové podminky trh
rezidenénich nemovitosti?

RUst Urokovych sazeb se podle vSech
indikatord jiz zastavil. Hypotéka je ale vétsinou

dlouhodobé pujcka na 20 az 30 let. Lidé si
uvédomuii, Ze i kdyz je po&atedni sazba vyssi,
tak za Cas mlze zacft klesat, a po drtivou
vétsSinu délky hypotéky tim padem budou
splatky nizs&i. Ten zhruba rok vySsich splatek
je v poméru k tém 20 az 30 letlm relativné
kratky. | ti, ktefi jsou jiz tfeba na poloving délky
hypotéky nebo za ni, mohou mit ted vyssi
splatky, ale udélaji vSe — napriklad vypomoci
v ramci SirSi rodiny — aby splaceni udrzeli
a nepripravili se tak ztratou bytu o zbohatnutf
pravé tim dlouhodobym rdstem hodnoty bytu.

Zaroven rostly ceny materialQ, zvysuji se
konstantné dal, i kvili omezené nabidce
anebo jak se tu situace vyviji?

Nejvyssi miry rlsty cen materidll mame jiz za
sebou. Souvisely pfedevsim s lockdowny pred
vice nez dvéma lety, a trh se postupné vraci
do starych koleji. Samoziejmé energeticky
naro¢né materialy mohou zazit druhou vinu
zdrazovani kvlli rlstu cen energii v Evropé.
Ale obecné je situace méne tragicka nez tfeba
pred rokem, i kdyZ ceny zlstavaji pomérné
vysoké. DuleZité je, Zze materidly zacinaji byt
dostupné.

Prozatim stavite predevsim v Praze, je tu
potencial pro investice do developmentu
stale nejvétsi?

Ano, predevsim. Kvalitni developer déla
development i s citem pro misto a potreby
klientd a budované komunity, a tento cit mame
nejlépe vyvinuty pro Prahu. Nicméné nejsme
nijak svazani Prahou, i mimoprazské prilezitosti
posuzujeme predevSim pohledem nakolik
mUlzeme postavit hodnotny produkt, néco, co
ma smysl.

Co rozhoduje o tom, kde budete stavét?
Prilezitost a potencidl lokality. Development je
0 budovani nového mista k Zivotu, chceme, aby
nase projekty byly v mimoradnych lokalitach
na dosah pfirodé. Zaroven se nechceme
rozpinat do §itky, zabirat pddu, vyuzivdme
potencidl méstskych proluk, ale i brownfieldd,
starych nevyuzivanych budov, coz je priklad
pripravovaného projektu v Lysolajich.

A jsou néjaka specifika, co vas odliSuje

v tom rozhodovani od konkurence?
Anebo i z hlediska vystavby?

Velkym rozdilem v nasem rozhodovani je to, Ze
nase sluzba zakaznikiim, spolupréce s nimi,
nekonci predanim KIi¢d. Jsme jim partnerem,
pokud byt prodavaji a hledaji vétsi, dokazeme
jim pomoci s financovanim a dalSimi vécmi.
Jsme komplexni v celém naSem servisu.
Development se neustdle vyviji, a tak hledame
nové cesty a feSeni pro vytvareni skutecného
zivotniho prostoru a mista pro zivot.

EK014651



NOVE BYTY V PRODEJI

Penta Real Estate v soucasné dobé realizuje vystavbu
rezidenéniho projektu Nuselsky pivovar, origindlniho
prostoru pro bydleni, prdci, sluzby a relax, v aredlu
byvalého historického pivovaru v Praze 4. Ve dvou etapdch
vznikne vice nez 400 novych bytld. Na Gpati Vinohrad tak
vyroste novd moderni ¢tvrt s vyhodou rychlého dopravniho
spojeni do centra Prahy.

Aktudlné nabizime Siroky vybér bydleni od praktickych
malometrdznich bytd pres prijemné rodinné bydleni

www.nuselsky-pivovar.com

NUSELSKY PIVOVAR

REZIDENCE
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v bytech s predzahrddkami az po velkorysé luxusni
penthousy s terasami v hornich podlazich véZovych

domu ve vysokém standardu Premium. Ndsledovat

bude citliva rekonstrukce pamdtkové chranénych budov.

| tady budou byty se zajimavymi dispozicemi, ale také
obchody, restaurace a dalsi sluzby. Soucdsti aredlu budou
verejnd prostranstvi plnd zeleng, i klidnd mista urcena

k relaxaci.

Predpoklddany termin dokonceni prvnich bytt je 2Q 2024.

S,ENTA

REAL ESTATE

EK014688
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top’rezidence
POMEZI

PREMIOVE RADOVE DOMY

BYDLENI U PRIRODNIHO PARKU ATMOSFERA BEZPECI PREMIOVE STANDARDY
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vytapéni podlahovymi konvektory inteligentni ddm

pfiprava pro chlazeni vSech obytnych prostor dfevéné lepené podlahy

vétrani s rekuperaci tepla umisténi na vyvyseném pozemku
elektricky ovladané vnéjsi zaluzie u pfirodniho parku

WWW.TOP-REZIDENCE.CZ

projekt KKCG REAL ESTATE GROUP
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