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Kam se od lonska posunul trh s investi¢nimi byty?

Jaky na n¢j mela dopad pandemie a jaky vyvoj ocekavate letos?

Josef Adam: Pandemie nemoci covid-19 vyvo-
lala nejprve sok, kdy se loni na jafe najednou
téméf na dva mésice zastavily realitni transak-
ce. Zahy ale bylo patrné, Ze souvislost s hypo-
te¢ni krizi z let 2008 a 2009 téméf neexistu-
je. Na trhu byl dostatek likvidity jak u investo-
14, tak u bank. Trh se proto postupné vratil na
puvodni trajektorii a ceny byt meziro¢né na-
dale rostly o ptiblizné 12 procent. I z hlediska
realizovanych obchodu byl od konce prazdnin
patrny vyznamny ruast, ktery pokracuje az do-
posud. Dostupna data dale ukazuji, ze vice nez
polovinu vSech prodanych byti, a u novych je
to dokonce vice nez 60 procent, si potizuji lidé
za ucelem investice, to jest za ti¢elem budouci-
ho prondjmu. Tyto byty kupuji lidé, kteti bud’
investuji vlastni hotovost, nebo pro které neni
obtizné ziskat financovani formou hypote¢niho
uvéru. Tato skuteénost spolu s pretrvavajicim
nedostatkem bytii na trhu nasvédcuje tomu, ze
1 v roce 2021 Ize ocekavat previs poptavky nad
nabidkou, a tedy 1 dalsi rust cen bytu.

Leo$ Anderle: Trh s byty prodélal béhem po-
sledniho roku velky vyvoj. Nepozorujeme, ze
by lidé, kteti investovali do bytu s cilem jejich
prondjmu, ze svych pozic exitovali, a to do-
konce ani v segmentu nejvice zasazené¢ho krat-
kodobého ubytovani. Naopak zdjem o nové
investice trva, investoii, ktefl sleduji zejména
okamyzity vynos, se zpravidla soustfedi na ma-
lometrazni byty. Pozorujeme ale novy preva-
zujici trend, kdy lidé do bytu investuji pro po-
trebu vlastni rodiny — tuto investici vnima-
ji jako ochranu svych uspor proti znehodno-
ceni, vyhledavaji mnohdy 1 velké byty katego-
rie 4+kk nebo 5+kk a nepldnuji je pronaji-
mat, coz vnimame jako velmi zdravy trend pro
vznik kvalitni komunity v novych projektech.

Marek Lokaj: V uplynulém roce jsme zazna-
menali opravdu velky zajem o investi¢ni byty.
Je to do zna¢né miry dano pandemickou situ-
aci, kdy lidé v nejistych casech hledaji bezpec-
neé zpusoby ulozeni a zhodnoceni svych uspor.
A nemovitosti jim pfesné tyto pozadavky spl-
1nuji, a jsou tak pro né rozumnou a srozumitel-
nou investici. Ve velké mife ji vyuzivaji tak zva-
ni family investofi, tedy mali, drobni investo-
i1, ktefi potiebuji bezpecné ulozit své osobni
a rodinné uspory.

Marek Padevét: O investi¢ni byty je stale stej-
ny zajem jako pfed pandemii. Klienti zadaji
vynosy, které u téchto byt jsou dva. Jeden vy-
nos je z pifjmu z prondjmu a druhy z pravidel-
ného nartistu ceny nemovitosti na trhu. Za rok
2020 se zvedla cena nemovitosti o vice nez 10
procent, coz prekvapilo vSechny ekonomy, ale
my — developefi — jsme predpokladali, ze to
takto bude. Predpokladam, Ze leto$ni rok pro
prodej investi¢nich byt bude stejné uspésny
jako lonsky. Mame za sebou jiz prvni mésice
v roce 2021 a prodali jsme o 40 procent vice
nemovitosti, nez jsme méli v planu.

Petr Palicka: Za nejvétsi zménu na trhu s in-
vestiénimi/najemnimi byty bych povazoval
nastup instituciondlnich investort. Na ten-
to trh, ktery byl az do nedavna skoro vyhrad-
né tvoren drobnymi investory, se vydava sta-
le vice spole¢nosti zaméfujicich se pravé na
tento druh byznysu. Dopad pandemie na trh
s investiénimi byty je tézké odhadnout, pod-
le mne se fada drobnych investora obava in-
flace a ulozeni penéz do nemovitosti povazu-
ji za pomérné spolehlivy zptisob ochrany hod-
noty penéz. Myslim, Ze tento trend bude po-
kracovat.

David Jirusek Otazka spise zni, kam se trh
s byty posune za deset let. Protoze v prubeé-
hu roku se toho na trhu zase az tak moc ne-
zmeéni a byt bude nadale velmi malo. A zde
je nase prognéza. Od roku 2005 v Praze kon-
stantné klesa pocet novych stavebnich povo-
leni, kdy z necelych 12 tisic povoleni jsme se
za 15 let dostali na sotva 3200 povoleni. Sta-
le vyrazné roste administrativa a prodluzu-
je se doba pfipravy projektu, kdy dnes jsme
na prumeéru témét deseti let. Starne byto-
vy fond, ten se neobnovuje, malo se povolu-
je nova vystavba a do Prahy i jejiho bezpro-
stfedniho okoli ve Sttedoceském kraji se sté-
huje stale vice lidi. I bez dnesni pandemie, po
jejimz skonéeni piijde rust inflace, je jasné, ze
investice do nemovitosti je jedna z téch, kte-
ra pfinese minimalné dvoji zhodnoceni do bu-
doucna. A to jako pojistka na staii, piipadné
coby byt pro déti, a zaroven i jako pravidel-
ny vynos v piipade¢, ze je bytova jednotka vyu-
zivana pro najemni bydleni. U individualnich
prodeja byta je dnes pomér bytu kupovanych

na investici mezi 30 az 50 procenty v zavislos-
ti na reziden¢nim projektu, jeho lokalité nebo
cenové dostupnosti. My si nadale udrzujeme
vysoké podily prodeju byta pro vlastni bydle-
ni a pro dalsi obdobi neocekavame, Ze se ten-
to podil bude jakkoli vyrazné ménit, tedy ani
klesat, ani rust. Co v$ak na trhu poroste, bude
podil celych bytovych projekti uréenych cilené
na najemni bydleni v rukou instituciondlnich
fondu z fad investi¢nich spolecnosti, bank, po-
jistoven nebo bohatych investi¢nich skupin &
jednotlivcd. Pro najemni bydleni tak budou
typické vétsi bytové celky, které svym najem-
nikim zajisti moderni komfort bydleni spoje-
ny se Siroce dostupnymi sluzbami a servisem.

Viktor Peska: Zménila se struktura 1 moti-
vace k nakupum. Po rozpadu trhu okolo Air-
bnb nastala zména v tom, Ze se jiz neskupuji
byty pfevazné za ucelem provozovani kratko-
dobych pronajmd, ale koupé bytu slouzi ¢as-
téj1 nez ditve jako instrument dlouhodobého
uloZeni penéz bez nutné vazby na vynosnost
nemovitosti. Levné hypotéky tomu napoma-
haji, a tak investiéni nakupy jesté vice funguji
jako nastroj obraceného spofeni a rastu hod-
noty vlastnich zdroji. Mozna 1 proto v Cre-
stylu zaznamenavame nebyvaly zdjem o lu-
xusnéj$i nemovitosti, které nemaji s typicky
investinimi byty do portfolia moc co dodi-
néni. A zménila se motivace — vice nez kdy
v minulosti lidé investuji do bytt pro své déti.
U nas je tradice, ze dochdzi k transferu majet-
ku na dét1 a vnuky, a ta je silnéjsi nez v zapad-
ni Evropé. Tento trend neni nic nového, jen ze-
silil, nebo spiSe prekonal motivaci koupé ne-
movitosti primdrné na prondjem ¢i pieprodej.

Lukas Musil: Na zacatku roku 2020, tedy pred
ptichodem covidu-19, byl trh s investinimi
byty na vzestupu, jelikoz mnoho institucional-
nich investora mélo plany s nakupovanim vel-
kého mnozstvi téchto byta. Se zacatkem pan-
demie se ale jejich plany pozastavily, stejné
jako cely realitni trh. Po konci prvni covidové
vlny ale naproti tomu vznikla silnd poptavka
ze strany soukromych investort. Stat ji podpo-
fil zrusenim dané z nabyti nemovitosti, a ban-
ky navic v priabéhu roku zmirnily dvérova kri-
téria, coz bylo pro soukromé investory dal$im
stimulem.
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Podle Ceské narodni banky byly rezidenéni nemovitosti uz

v poloviné lonskeho roku nadhodnocené az o 20 procent.

Cemu ptisuzujete tento stav?

Josef Adam: Je otdzkou, jak ¢ist konstatova-
n{ Ceské narodni banky o nadhodnoceni re-
ziden¢nich nemovitosti. Vzhledem k tomu, zZe
ceny jsou vysledkem ochoty kupujicich kupo-
vat pii ur¢ité cenové hladiné, a ta trvd, a Ze na
trhu je stle patrny nedostatek rezidenéniho
bydleni, muze se jednat o urcity apel na hypo-
tecni banky a jejich ocenovaci metodiky, aby
byly obezietngjsi. Z hlediska srovnani s evrop-
skymi cenami rezidenéniho bydleni je ceno-
va tiroven stale spise nizéi. V del$im horizontu
proto ceny byttt a domit v Cesku nadale poros-
tou. Podobny trend je patrny ve vSech zemich,
které vstoupily do EU po roce 2005. V soucas-
né dobé navic pusobi ve prospéch rustu cen
hned nékolik faktorti: ocekavani rastu infla-
ce, zejména s ohledem na enormni zadluzo-
vani statu, nizké urokové sazby, zruseni dané
z nabyti nemovitosti a stabilni uroven realizo-
vancho ndjemného, a to 1 pres to, Ze zejména
v Praze se na trh najemnich byta dostalo mno-
ho bytu vyuzivanych pro Airbnb. V neposledni
fadé je dulezitym faktorem piebytek likvidi-
ty. Pokles cen reziden¢niho bydleni proto spi-
$e neocekdvam. Kratkodobé vsak nemusi byt
dvojciferny jako doposud.

Leos Anderle: Je tieba se zamyslet nad tim, co
uvedeny ukazatel vyjadfuje — dotazoval jsem
se na toto CNB a bylo mi vysvétleno, Ze je to
ukazatel, ktery vyjadtuje dostupnost byti pro
kupujici vzhledem k jejich finan¢nim moz-
nostem. Je to tedy v principu vyjadieni zna-
mého faktu, Ze byty jsou obtizné finan¢né do-
stupné, nevyjadfuje ale pfesvédceni centralni
banky, Zze dojde k poklesu ceny byti, piipad-
né ze developersky sektor realizuje nepfiméte-
né marze, jak byva tento ukazatel mylné inter-
pretovan. CNB si je védoma také pficin vyso-
ké ceny bytt, jako je komplikovany a naklad-
ny povolovaci proces v délce mnoha let, vyso-
ké ceny stavebnich pozemk 1 cen stavebnich
praci a podobné. Osobné nepredpokladam, ze
dojde k poklesu cen, neptedpokladam vsak ani
jejich vyrazny rist.

Marek Lokaj: Nesouhlasim, ze lze hovofit
o nadhodnoceni. Je tfeba si uvédomit, ze vyso-
ké ceny bytt nejsou disledkem zvysenych po-

zadavkt developert na profit. Jde pouze o pro-
mitnuti rostoucich vstupnich naklada. Hlav-
nimi davody jsou pofizovaci cena pozem-
ku, dale pak ziskani stavebnich povoleni, kte-
ré trva extrémné dlouho, a tim vznikaji dalsi
naklady. Je to také ptimy dusledek nedostat-
ku bytu na trhu. Do cen se promita i faktor
vysokych naklada na projekt, a to nejen cen
stavebnich praci a materialu, ale 1 feseni de-
signu, pruzkuma a studii a rovnéz participa-
ce na rozvoji méstskych c¢asti, které pozaduji
po developerech piispévek do svého rozpoc-
tu. Vliv ma také demografie spole¢nosti, kdy
se mladi lidé sté¢huji za praci a kulturnim zi-
votem do velkych mést. A to se neprojevuje jen
v Praze, 1 kolegové ve Finsku potvrzuji stejny
trend v Helsinkach. To vechno ovliviiuje cel-
kovou ekonomiku projektt. Vzhledem k tomu,
ze ekonomické cykly se neustdle opakuji, mize
ke kratkodobému poklesu samoziejmé dojit.
Nicméné neocekavam, ze by doslo k razantni-
mu snizeni cen reziden¢ni vystavby, respektive
byta, v dlouhodobém horizontu. Pokud ano,
tak v fadech jednotek procent a pouze u vy-
branych projektt, kde investor ocekava rych-
legsi likviditu, poptipadé u doprodeju posled-
nich byta. Lidé budou stale poptavat bydleni
v hlavnim meésté, tedy se domnivam, Ze po-
ptavka bude 1 nadale pfevySovat moznosti de-
velopert dat na trh dostatené mnozstvi bytu.
Pokud by k poklesu mélo dojit, na trh by se
muselo najednou dostat velké mnozstvi bytt.
To by mohlo nastat napiiklad pod vlivem
stoupajici nezaméstnanosti, kdy lidé nebudou
moct splacet uvéry a budou nuceni své byty
prodavat. Nebo az budou piijata opatfeni pro
urychleni povolovani nové vystavby, ale vSich-
ni vidime, jak probihd cely proces ptipravy
a schvalovani nového stavebniho zakona. I tak
by se ale pravdépodobné jednalo o kratkodoby
efekt snizeni cen.

Marek Padevét: Hodnota, respektive cena ne-
movitosti je spojena s cenou za nakup pozem-
ku ¢ objektu, s cenou za cas, ktery je potie-
ba na vyfizeni stavebniho povoleni, a dale s ce-
nou za realizaci stavby, ktera se stale zvysuje.
Jdou nahoru ceny stavebnich materialu 1 ceny
za praci. Je zfejmé, ze vSechny tyto faktory pak

maji vliv na kone¢nou cenu pro zdkaznika.
Ja osobné zatim nevidim jediny duvod, aby
ceny nemovitosti klesly. Poptavka je stale vel-
mi silng, a 1 kdyz se nyni objevilo vice byt
v Praze 1 na prodej, ceny to neovlivnilo. Pokles
cen nemovitosti by mohl nastat pouze v piipa-
dé¢, kdyz vydani stavebniho povoleni bude tr-
vat opravdu vyrazné kratsi dobu, nezli je tomu
nyni, soucasné se v nabidce objevi velké mnoz-
stvi novych byta k prodeji a ceny stavebnich
praci pujdou dola. Poté mohou ceny stagnovat.

Petr Palicka: Nejsem presvédcen o tom, Ze na-
zor Ceské narodni banky je spravny. Nezndm
vypolet, kterym odbornici v Ceské nérodni
bance k tomuto zavéru dosli, ale znam obvyklé
marze developertt a IRR bytovych projekta.
Kdyby byly tvahy Ceské nérodni banky sprav-
né a ceny by se snizily na podle banky sprav-
nou uroven, byly by IRR a zisky developera
tak nizké, ze by se touto ¢innosti nikdo neza-
byval. Faktora, které urcuji cenu nemovitost,
je fada. Za nejdulezitéjsi bych povazoval cenu
pozemku, ceny stavebnich praci a materidla
a délku piipravy a realizace projektu. Velky vliv
md samozfejmé i nasycenost trhu. Vyrazngjsi
pokles cen by mohl nastat pfi silné ekonomic-
ké krizi, kdy by vétsina vstupu zlevnila, pii vy-
razném zkraceni doby piipravy projektt, po-
volovaciho procesu a pii dostate¢né nabidce
byta na trhu.

David Jirusek Vystavba novych byta tvo-
i jen malou cast celého reziden¢niho seg-
mentu. Nékolikanasobné vice transakei probi-
ha na sekundarnim trhu, tedy u starsich bytu,
které se prodavaji napiimo nebo pfes realit-
ni kanceldfe. A cenu nemovitosti urcuje trh.
Stejné tak cenu urcuje odvod DPH, kterou mi-
mochodem stat v poslednim desetileti zvysil
¢tytikrat, technické normy, dalsi podmineéné
investice do technologii, stavebni naklady
nebo 1 lokalita ¢ s tim souvisejici cena po-
zemku. A pfedev§im cenu nemovitosti urcuje
to, jaky je pomér mezi nabidkou a poptavkou.
A ten je, vzhledem k vyraznému nedostatku
novych byta v Praze, zna¢né vychylen v nepro-
spéch nabidky. Pokud vyse uvedené shrneme,
tak ceny novostaveb nadhodnocené nejsou.



Viktor Peska: Netusim, jak k tomu Ceskd na-
rodni banka dosla, na zakladé¢ jakych fakto-
ru, napiiklad zatiZeni platu hypotékou neni
o moc vyssi nez v roce 2008. Pokud by ceny
mély byt o 20 procent nize, vétsina develo-
peru by nemohla stavét, nedokdzali by reali-
zovat ani minimalni marzi. Divodem tohoto
stavu je pofad stejny soubor negativnich fak-
tort a nastrah, se kterymi developefi na Ces-
kém trhu zapasi. Obrovsky vliv ma faktor Casu,
za ktery jsem schopen stavbu povolit, respek-
tive naklady kapitalu za toto obdobi. Kdyz na-
piiklad ve Varsavé dokdzete povolit a postavit
projekt za tii roky a u nas za sedm, dosahne-
te logicky oproti jinému trhu na poloviéni na-
vratnost. Takze hlavni a dokola omilany pro-

blém je nekonec¢ny a byrokraticky povolova-
ci proces. Kdyz k nému piidate rostouci cenu
stavebnich praci, kdy se trh potykd s ubytkem
zahrani¢nich pracovniku, ke kterym na$ stat
rozhodné neni piivétivy, zdrazovani materid-
lovych vstupu 1 diky nedostatku kvalifikova-
né pracovni sily, nékdy nehordzné pozadavky
zajmovych skupin, pfedrazené ceny stavebnich
pozemku, malou nabidku byta a do toho pii-
michate danové zatizeni od statu, mate recept
na dost hotky napoj soucasnych cen, ktery si
musi vypit kazdy, kdo chce bydlet ve vlastnim.
Nemyslim si, ze se trh bydleni do¢ka v dohled-
né dobé vyznamné zmény. Dokud bude niz-
ka nezaméstnanost, neo¢ekavejme pokles cen.
Ano, pokud by doslo k zasadni korekei eko-
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nomického cyklu, pak ano, ale nebude to kri-
ze realitni, ale celé ekonomiky. S pfichdzejici
inflaci a nenasycenosti trthu s bydlenim v Pra-
ze si myslim, ze ceny nového bydleni nema-
ji moc kam padat, mozna jen ve Spatnych lo-

kalitach.

Lukas Musil: To zalezi na ulu pohledu. Ceny
reziden¢nich nemovitosti mély v loriském roce
ti1 vyznamné stimuly. Levné hypotéky, nedo-
state¢nou nabidku byt v Praze a pak také ces-
ké vnimani ndkupu nemovitosti jakozto idedl-
niho investi¢niho produktu. Plati, ze co Cech to
,rentier’, z pohledu obc¢ana neni snad jednodus-
$1 investice nez do investi¢niho bytu. Této silné
poptavce pak odpovidaji i ceny nemovitosti.

Jake byty se dnes typicky kupuji jako investicni a jaké parametry

musi splinovat?

Josef Adam: Obecné se hovoti o malometraz-
nich bytech 1+kk az 2+1 v centrech velkych
mést. A divod pro tento zavér je primarné eko-
nomicky, nebot u téchto byta je zpravidla vyssi
zhodnoceni na zakoupeny metr ¢tvereéni. Na
druhé strané praxe ukazuje, ze faktoru, které
hraji u investi¢nich bytu roli, je vic. Na prvnim
misté je to cilova skupina, na kterou pii prona-
jmu mitime, a ziejmé 1 lokalita, pokud inves-
tor chce spekulovat na vy$si zhodnoceni spoje-
né s ristem ceny. Ze zvefejiiovanych dat vyply-
va, ze zajimavé mohou byt rezidenéni nemo-
vitosti mimo Prahu. Dlouhodobé se uvadi, ze
nejrychlej$i navratnosti dosahuji investice do
bytt v severozapadnich Cechach (Chomutov,
Most apod.), kde jsou nemovitosti z hlediska
cen dostupnéjsi.

Leo$ Anderle: V nové realit¢ vnimdme dva
druhy investi¢nich byta, a to malometraz-
ni byty s cilem investora realizovat pravidel-
ny vynos, ze kterého byt mnohdy i spolufi-
nancuje, a dnes na trhu zcela nové ve vysoké
mife také komfortni rodinné byty, kdy inves-
tor neocekava kratkodoby vynos, ale dlouho-
dobé zhodnoceni své investice a bezprostiedni
ochranu uspor prfed devalvaci, pfitom byt uzi-
va ¢len rodiny (mnohdy jedna generace byt fi-
nancuje a druha uziva). Byt tedy zaroven pii-
nasi vyznamny nemateridlni benefit.

Marek Lokaj: K nejoblibenéjsim patfi malé
byty, typicky 1+kk & 2+kk, které 1ze snadné-
ji pronajmout. K dulezZitym pozadavkam patii
dobra dopravni dostupnost, idealné v blizkos-
ti stanice metra. A to pro investiéni byty pla-
ti dlouhodobeé.

Marek Padevét: V soucasné dobé se prodavaji
velmi dobte malé byty 1+kk a 2+kk, které se
stale daii pronajimat velmi rychle, i pfes sou-
asné niz$i cenu za najem.

Petr Palicka: Typicky jsou to mensi byty, pie-
dev$im 2+kk s dobrou dopravni dostupnosti.

David Jirusek U individudlnich investi¢nich
bytt jednoznaéné vedou byty 1+kk a 2+kk.
U velkych najemnich projekta bude do bu-
doucna rust podil byta 2+1, ptipadné i 3+1.
Tedy bytt, kde jsou samostatné pokoje, které
umozni bezproblémové sdileni bytové jednot-
ky vice lidem, ktefi spolu netvoti rodinu nebo
par a ziji samostatné.

Viktor Peska: Zjednodusené ty nejlevnéjsi,
a to znamend co nejmensi, nebo naopak ty
nejlepsi. Investorim — spekulantim s byty
— je povétsinou jedno, jaka je uzitna hodno-
ta daného bytu. A bohuzel nékteti develope-
fijim v tom jdou na ruku. Mate pak na trhu

garsonky s celkovou vymeérou pod 20 metra
nebo 3+kk pod 65 m2 Zidné dlozné pro-
story, nedustojné koupelny, Zadny prostor
pro pohodlné bydleni. Jsou to zkratka mista
na prespani, ne na bydleni. Tomuto trendu
zmen$ovani napomahaly az doted’ 1 nakupy
za i¢elem prondjmu pies ubytovaci platformy.
Zcela odlisné jsou pozadavky na investi¢ni
byty urcené pro jiz zminéné mezigeneracni
transfery, to znamena, kde rodice kupuji néco
nedospélym détem, aby, az se osamostatni,
mohly zit ve svém. U téchto nakupu rozho-
duji emoce, ne vynos. Kupuje se to nejlepsi,
na co v danou chvili kupec md, nebo co se libi
potomkovi.

Predpokladam, ze parametry se ¢aste¢né zméni
s ptichodem institucionalnich investort do na-
jemniho bydleni, ktefi si nesou svoje know-how
ze zahrani¢l. Dojde ke zméné¢ skladby bytu,
efektivita na jednotku bude klicova, dockame
se bytu sice malych, ale pouzitelnych a prak-
tickych, protoze bude zajem o dlouhodoby na-
jemni vztah.

Luka$ Musil: Typickym investiénim bytem
je malometrazni byt do 50m? v novostavbé
o dispozici max. 2+kk, s dobrou obcanskou
dostupnosti. Ale na prvnim mist¢ zustavaji 3
hlavni faktory uspéchu: lokalita, lokalita a do
tietice zase lokalita.
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Které lokality maji v tomto ohledu do budoucna potencial

a jak daleko za metropoli se jeste vyplati skupovat byty

rv l . o ;
Za ucelem investicer

Josef Adam: Krom¢ Prahy a velkych kraj-
skych mést muaze mit zna¢ny potencidl pravé
Ustecky nebo Moravskoslezsky kraj, ptipad-
né Kraj Vysodina ¢i lokality, do kterych vstu-
puje nebo které rozviji investor v oblasti pra-
myslové vyroby. Z hlediska lokalit v okoli Pra-
hy bude hodné zdlezet, zda se jedna o pofize-
ni domu, nebo bytu. Zatimco u byta se ceny
v okoli Prahy za¢inaji vyznamné piiblizo-
vat cenam byt na okraji Prahy, ale najemci
soucasné ocekavaji uréitou slevu za hors$i do-
pravni obsluznost, u rodinnych domu je si-
tuace jind. Zajimavou cilovou skupinou jsou
zahrani¢ni manazefi a rodiny s détmi. Obec-
né vsak klicovym parametrem bude dopravni
obsluznost a lokalni dostupnost skolky, skoly
a dalsich moznosti sportovné-kulturniho vy-
ziti. Blizkost ku Praze tak neni rozhodujicim
parametrem investice do rezidenc¢nich nemo-
vitosti a jeji navratnosti.

Leo$ Anderle: Toto je velmi komplexni otaz-
ka. Jsou investofi, ktefi kupuji sva portfolia
v lokacich vzdalenych od Prahy desitky kilo-
metrd s vizi, ze tam bude v fddu mnoha let jez-
dit rychlovlak, a Ize tudiz ptredpokladat zasad-
ni zhodnoceni investice ve velmi dlouhém ¢a-
sovém horizontu, investofi, ktefl cili primar-
né na okamzity vynos v co nejlep$im poméru
k vysi investice, investofi, ktefi investuji
primarné do malometraznich byta na okra-
jich Prahy ¢&i v ptiméstskych lokalitach, inves-
tof1, ktefi chtéjl kompromis mezi okamzitym
vynosem a dlouhodobym zhodnocenim inves-
tice a vyhledavaji prémiové lokace, které jsou
velmi stabilni co do vynosu a hodnoty i v pfi-
padné krizi, ale také investori, ktefi neocekava-
ji vynos, nemovitost uzivaji pro rodinnou po-
tfebu a chtéji investici zaroven ochranit uspo-
ry, nebo také investofi, kteti cili na zanedba-
né nemovitosti v jakékoliv lokalité, které pred
realizaci pronajmu ¢ prodeje zhodnoti rekon-
strukci, tedy vlastni praci, a podobné. Stale
1ze bezpochyby na realitnim trhu nalézt fadu
zajimavych zpiisob, jak investovat.

Marek Lokaj: U téchto byti hraje prim do-
stupnost hromadnou dopravou — jednad se tedy
o véechny lokality, které maji v blizkosti met-
ro, tramvaj, vlak 1 autobus. To je zasadni para-
metr uspésnosti jak pro byt v Praze, tak v pii-
lehlych vétsich meéstech dostupnych vlakem ¢
autobusem. Do budoucna maji velky potencial
naptiklad lokality za hranici Prahy, které jsou
v dobré dojezdové vzdalenosti od planované
kone¢né stanice nové linky metra D.

Marek Padevét: Vzhledem k tomu, ze pofizo-
vaci ceny byta dale od Prahy jsou o néco niz-
$1, muze byt vynos z pronajmu obdobny jako
u bytu v $ir$im centru Prahy. Zac¢inaji byt ob-
libena vétsi mésta, ktera jsou jesté v dosahu
Prahy do 30 minut autem, naptiklad Beroun
a podobné.

Petr Palicka: Nevim, jak daleko za metropo-
li se vyplati skupovat byty. Casto je investice
do bytu mimo Prahu vyrazné vynosnéjsi nez
do bytu v Praze. Kazdopadné za vyhodné po-
vazuji lokality s dobrou dopravni dostupnos-
ti — MHD, vlak.

David Jirusek Nas prvni najemni bytovy
dim na Barrandové nam ukazal, ze najem-
ni bytové domy, a pfedevsim jejich najemni-
ci, potfebuji nejen zasazeni tohoto typu byd-
leni do lokalit s dostatkem sluzeb a servi-
su, aby se jim zde dobfe a kvalitné Zilo, ale
také kvalitni dopravni dostupnost tak, aby
se lidé rychle dostali do prace, ptipadné za
sportem, zabavou, k 1ékafi & za kulturou
nebo za nakupem. Logicky tak dava smysl,
abychom mnase ndjemni projekty stavéli
v blizkosti patefnich linek MHD, tedy metra
a tramvajovych trati, které jsou v blizkosti
kancelafskych komplexu. A k tomu vSemu my
jesté doddme 1 sluzby, moderni infrastruktu-
ru pifimo v lokalité a v neposledni fadé 1 ze-
lent nebo détska hiisté.

Zaroven je pro jednotlivé lokality dilezité, aby
zde byla co nejvétsi diverzifikace dostupneé-

ho bydleni dle finan¢nich moznosti klientt.
Tedy od vlastnického bydleni pfes stale po-
puldrnéjsi druzstevni bydleni az po nabidku
kvalitniho najemniho bydleni. Tento opti-
malni mix pritdhne do lokality dalsi sluzby
a servis, ktery déla méstsky Zivot jesté pii-
jemnéjsim a komfortnéjsim.

Viktor Peska: Ekonomickd a realitni kri-
ze pred dvanicti lety ukdzala, Ze nemovitosti
klesaly nejméné pfevazné v Praze 6 a 1 a pak
to byly pozemky kdekoliv okolo Prahy. A sa-
moziejme bych se nebal lokality u metra.
Toho bych se drzel pii koupi jakéhokoliv bytu.
Co se ty¢e mimoprazskych, nikoho neprekva-
pim, kdyz feknu, ze potencial maji hlavné lo-
kality s dobrym spojenim do Prahy a slusnou
infrastrukturou. Tam, kde se vybuduje kvalitni
a rychlé vlakové spojeni, tam investorim
pSenka pokvete. Bohuzel v této zemi se o tom
jen mluvi a za 30 let jsme se dockali akorat
upgradu z pantaku na City Elefanty, ale nové
traté prakticky nevznikaji. To je problém bra-
nici vétsimu rozvoji bydleni v fadé¢ stfedoces-
kych mést. Za mé ma velky potencial Kladno,
pokud se jednou postavi rychlodraha az tam.
Dnes je to Beroun, mésto s paradni infrastruk-
turou, a navic krasnou ptirodou okolo, zadny
div, Ze jsme tam vyprodali uplné vse jeste pied
dokoncéenim projektu. Mezi investi¢ni stalice
patii i Podébrady. Ale kdo ma chut, muze ku-
povat byty i v Usti. Jsou levné a maji vyssi vy-
nos nez v Praze, ovSem za cenu niz$i likvidity
pii prodeji takové investice.

Luka$ Musil: Budoucnost ma Praha a pak
dobfe dostupné lokality za Prahou. Tady je
urc¢ité dobré vénovat pozornost dobré obcan-
ské vybavenosti, pokud tedy ¢lovek nechce zit
v satelitu uprostted poli. Vzhledem ke $patné
dopravni dostupnosti metropole automobilo-
vou dopravou jsou v bydleni okolo Prahy zaji-
mavé lokality dostupné piimeéstskou Zeleznic-
ni sitl. Idedlni je doba dojezdu okolo 30 minut
vlakem do stfedu mésta.
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Jak podle vas méni realitni trh velké bytové fondy,

které se na ném zacaly nedavno objevovat?

Josef Adam: Velké bytové fondy predstavuji
zajimavou alternativu k ptimému nakupu in-
vesti¢niho bytu nebo domu. Investor realizuje
investici nikoli prostfednictvim koupé kon-
krétni nemovitosti, ale koupi cenného papiru
v nemovitostnim fondu. Hlavni vyhodou je, ze
se jedna o pohodInéjsi investicni strategii, kdy
se investor nestard o vybér vhodné nemovitos-
ti a ani o najemce; pouze pravidelné investuje
urditou ¢astku do takového fondu. S fondovym
investovanim tedy neni spojeno zadluzeni in-
vestora formou hypotéky. Rovnéz v piipadé
nahlé potieby penéz je vystoupeni z fondu
rychlé, zpravidla feditelné béhem jednoho
tydne. Na druhou stranu realizovany vynos
je nizsi nez u koupé investiéni nemovitosti
a investor musi podcitat s tim, ze v prubéhu
doby muze cena zakoupeného cenného papiru
1 klesat pod investovanou hodnotu. Nicméné
v dlouhém horizontu 5 az 7 let a vice se jedna
o ziskovy a zajimavy instrument.

Leo$ Anderle: Piedpokladame, ze je to vzhle-
dem k finan¢ni nedostupnosti vlastnického
bydleni nastupujici trend, a byty si tedy bu-
deme v budoucnu spiSe pronajimat nezli ku-
povat. Tento trend povede ke kultivaci trhu
s najemnimi byty, ktery je dnes hodné roz-
tii$tény a neni v opravnénych ocekavanich
najemce ani pronajimatele standardizovan.
Predpokladame, ze tento trend ovlivni 1 typo-
logii byta.

Marek Lokaj: Investi¢né bytové fondy vstupu-
ji na trh v zasadé proto, aby mohly poskytovat
klientim najemni bydleni a dal$i souvisejici

sluzby. Na jejich pusobeni lze nahlizet ze dvou
uhli. Z jednoho pohledu zde budou velké fon-
dy vlastnit najemni byty s urcitou trovni po-
skytovanych sluzeb a garanci pro své klienty.
Na druhé¢ strané najemni projekty pro fondy
jesté zuzi nedostate¢nou nabidku bytd pro
prodej do osobniho vlastnictvi, takze poptavka
bude nadale pfevysovat nabidku.

Marek Padevét: Bytové fondy nakupuji celé
domy, které jsou pro né pravidelnym a std-
lym vynosem. Je to pro né nyni dobte ucho-
pitelny produkt, ktery si historicky drzi svou
cenu a nema na ni vliv ani soucasna pandemie.
Znamena to, Ze je na trhu méné byta v nabid-
ce na prodej, jelikoz z téch malo projektt, které
maji stavebni povoleni a byly piivodné ptipra-
veny na prodej po bytech, jsou po celych do-
mech prodavany nemovitostnim fondam. Tyto
fondy pak byty pouze pronajimaj.

Petr Palicka: Je jesté brzy délat zavéry, ale jiz
dnes je znamo, ze nékteil developeti se roz-
hodli minimalné ¢ast své produkce, nékteti
dokonce celou, nenabizet na retailovém trhu,
ale prodavat ji rovnou bytovym fondum. To
by samoziejmé omezilo nabidku dostupnych
bytt pro bézného zajemce.

David Jirusek Vyrazné se to projevi nejenom
v nabidce sluzeb a servisu, ktery bude spojen
s najemnim bydlenim, ale také v cenotvorbé
a ve findle také v diverzifikaci raznych forem
najemniho bydleni. To bude zahrnovat neje-
nom standardni bydleni, ale také fadu extras
v podobé spolecné bezpetné recepce v domé

ptes vyzvedavani posty, uklizeci sluzby a fadu
dalsich donaskovych sluzeb az po ndjemni
bydlent, které se komfortem 1 sluzbami muze
vyrovnat velmi kvalitnimu hotelovému ubyto-
vani.

Viktor Peska: Zatim neméni, protoze téch
par vlastovek na trhu jesté nemad vliv na zmé-
ny. Posledni trend ale ukazuje vyrazny narast
zdjmu prevazné zahrani¢nich fondu, které se
koncentruji na Prahu. Céste¢né sice odéerpa-
ji nabidku byt k prodeji, ale hlavné zkultivuji
a zmaturyji trh najemniho bydleni. V soucas-
né dobé chybi na trhu najemniho bydleni in-
stituciondlni produkt, jako je tomu napiiklad
v Némecku. Za cas se objevi vét$i mnozstvi
novych bytd k prondjmu, které budou stan-
dardizované, vybavené, s jasné definovanymi
podminkami ndjmu a vy$si arovni doprovod-
nych sluzeb. Najemci ziskaji dlouhodobou jis-
totu ndjmu v domech, které budou profesio-
nalné spravované. Najemni bydleni se stane
transparentnim byznysem.

Lukas$ Musil: Instituciondlni trh s ndjemni-
mi byty je uplné na zacatku a bude se tepr-
ve vytvaret. Velcl realitni poradci zatim sledu-
ji jiné vynosové budovy, jelikoz bytovy trh je
tak maly, Ze je$té neni co sledovat. V soucas-
né dobé jsou v nabidce pouze investi¢ni bytové
domy ve vystavbé bez najemcu. Trh se ale po-
malu zadina tvofit a véfim, Ze v brzkém hori-
zontu uvidime skute¢né transakce velkych by-
tovych fondu. Prim na tomto trhu budou hrat
Ceské fondy, jelikoz ndjmy jsou a budou v Ces-

kych korunach.
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