ROZHOVOR

MAME KOMPLEXN| STRATEG
PRO NOVOU REALITU

NEMOVITOSTNIHO TRHU

Trh s nemovitostmi se méni — formuje ho nejen turbulentni
vyvoj ekonomiky, prudké zvysovani urokovych sazeb
developerskych uvert a zdrazovani hypotek, ale do jeho
podoby promlouvaji i nove vyzvy a trendy, jako napriklad
digitalizace ¢1 udrzitelnost. V rozhovoru to fikaji
Jaroslav Havel a FrantiSek Korbel z advokatni kancelare
HAVEL & PARTNERS. Ta je s vice nez 290 pravniky
a danovymi poradci nejvétsi pravnickou firmou ve stredni
Evropé a ma 1 jeden z nepvérsich a nejzkusenéisich pravnich rymu
zamerenych na oblast nemovirosti a stavebnicrvi na ceském
L slovenském trhu.

TEXT LIBOR STRNAD / FOTO ARCHIV HAVEL & PARTNERS

a2

Zda se, ze obdobi levnych hypoték je pryc.
Jak jejich zdrazovani zamava s nemovitost-
nim trhem? Reaguji néjak na tuto situaci vasi
klienti z fad nemovitostnich investoru?
Jaroslav Havel (JH): V navaznosti na ra-
zantnl opakované zvysSeni dvojtydenni re-
posazby a PRIBOR ze strany CNB z 0,25
na 3,75 procenta koncem roku 2021 dochazi
k postupnému zvysovani urokové sazby hy-
poték na 4 az 5 % a podle vSeho sazby dal
porostou i v roce 2022. Cesk4 republika je
v EU ojedinély ostrov, kde zvy$ovani aroko-
vych sazeb zajistila zejména CNB, kterd z4-
kladni urokovou sazbu zvysila nejrazantnéji
za poslednich 23 let. Rast hypotecnich sazeb
ma logicky vliv na rozhodovani investoru,
ale také koncovych zakazniku — rodin, které
si porizuji bydleni. O¢ekavame pokles poctu
novych hypoték 1 pro mensi investory, kteti
s1 kupuji nékolik byt na prondjem. Naopak
aktivni budou nadale nejen v rezidencnim

bydleni vétsi, zejména zahraniéni fondy,
které maji levné eurové financovani a staci
jim 1 mensi vynosy, zejména fondy pojisto-
ven, penzijnich fonda a bank.

Ocekavate tedy, Ze zdjem o nemovitosti
opadne?

JH: Cedi, nejen institucionalni investofi,
v roce 2021 jeste za celkem levné penize na-
kupovali, co se dalo. Ted ale kvuli drazsim
hypotékam ocekavame, ze zdjem o nemo-
vitosti skutecné trochu poklesne. Vyrovna
se tak z¢asti poptavka a nabidka, nicméné
v nejvétsich méstech & v rekreacnich desti-
nacich pokles cen necekame. Nabidka no-
vych nemovitosti k prodeji zejména v Praze,
Brné a Bratislavé ¢ dalsich velkych méstech
nebo v zajimavych rekreacnich oblastech
bude totiz stale niz$i nez poptavka. Strmy
rast cen nemovitosti by mél ale logicky
zbrzdit.
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Nemyslite si tedy, ze by nemovitostnich
transakci v roce 2022 ubylo?

JH: Pravidelné se na$ tym ucastni nejvétsich
realitnich transakci na ¢eském a slovenském
trhu, kde jde o transakce okolo 1 miliardy K¢
&1 vyssi — ro¢né jich realizujeme cca 10. Dale
pak se svymi klienty realizujeme vysoké
desitky & spise malé stovky mensich trans-
akci. Neptedpokladame, Ze by byl v tomto
rok 2022 néjak vyjimecny. Nase roéni trz-
by za poradenstvi v oblasti real estate uz
v roce 2020 piekrocily 100 miliont K¢ a je
nasim cilem je do 5 az 7 let zdvojnasobit.
Sluzby v tomto oboru jsou jednou z nasich
klicovych specializaci, kde ocekavame 1 nej-
vét$i narust trzntho podilu. Ve zminéném
horizontu se chceme stat ¢esko-slovenskou
jednickou 1 v této oblasti, na kterou jsme se
zacali koncentrovat az v poslednich 10 le-
tech. V minulosti bylo pravni poradenstvi
u velkych realitnich transakcl dominantou
anglosaskych pravniku 1 poradct, coz se po-
stupné méni.

republice, na Slovensku 1 v zahranidi, rezi-
den¢nimi a developerskymi projekty, rozvo-
jem a regeneraci pramyslovych nemovitosti,
infrastrukturnimi a PPP projekty ve vsech

jejich fazich.

Jak je to v Cesku s kvalitou architektury?
Vznikaji ve vefejném prostoru zajimavé pro-
jekty?
FK: Myslim, Ze se to neustale zlepsuje. Jiz
nékolik let se vénujeme architektonickym
soutézim, které vnimame jako spravnou

KVALITNi ARCHITEKTURA
VE VEREJNEM PROSTORU

Jste také aktivni v legislativni ¢innosti, vas
tym pfipravoval novy stavebni zakon, ktery
ma vyznamné piispét k urychleni stavebni-
ho tizeni.
FK: Chceme byt témi, ktefi pomahaji for-
movat pravni fad a pfispivaji ke zlepSovani
kvality Zivota 1 podminek podnikani, proto
se zapojujeme do piipravy potfebné legis-
lativy & pomoci stitu, méstum, komordm
a asociacim. Pii tvorbé novych zakonu pii-
nasime 1 nasi zkuSenost s pravni upravou
v zahrani¢i. Cilem nového stavebniho za-
kona bylo zejména reformovat vykon statni
spravy a odstranit obrovskou miru sloZitosti
pti povolovani staveb. Jsme presvédceni, ze

Vase kancelaf méla uz v roce 2020 strategii,
jak se v pravnim a dafovém poradenstvi
v oblasti nemovitosti udrzet v piistich deseti
letech na $picce. Jenze pak piisel covid. Mu-
seli jste kvuli tomu strategii néjak ménit?

JH: Vytvorili jsme strategicky programovy
dokument Nemovitosti 2020—2030, ve kte-
rém se divame na tuto problematiku velmi
komplexné. Dalsi rozvoj a posileni naseho
trzniho postaveni v této oblasti je pro nds
zasadni a vénujeme mu maximalni dsill.
Diky strategickému uvazovani, predikcim ¢

systematickému planovani a nasi schopnos-
ti flexibilné reagovat na dynamiku trhu se
dokazeme rychle ptizpusobit zméndam. Coz
je 1 piipad pandemie koronaviru. Ta s sebou
ptinesla vyvoj, ktery jsme ocekavali, ale co-
vid nékteré trendy jesté urychlil. Nejvice se
projevil na vyrazné vétsim vyuzitl technolo-
gil, a to 1 v oblasti nemovitostl.

S &m klientum pomdhate? Zaméfujete se

jen na velké nemovitostni transakce?
FrantiSek Korbel (FK): Nasim klientum
pomdhdme ve vSech fazich realizace nemo-
vitostnich projektii. Poskytujeme jim pora-
denstvi pri piipravé a povolovani projektu
pfes jeho vystavbu a ndsledné transakce
s nemovitostmi az po piipadnou spravu
nemovitostniho portfolia a vztahy s organy
vefejné moci. Zname tak podrobné jednot-
livé projekty uz od jejich zacatku, coz ma
pro klienty zasadni vyznam. Zabyvame se
uzemnimi plany, ptipravou vystavby, naku-
py, prodeji a prondjmy nemovitosti v Ceské

v tomto ohledu novy stavebni zdkon Cces-
kému stavebnictvi jednozna¢né prospéje.
V oblasti nemovitosti jsme se zapojili také
do ptipravy novely zdkona o urychleni vy-
stavby liniové infrastruktury, kterou odbor-
na vetejnost zvolila Zakonem roku 2018. Po-
dilel jsem se rovnez na piipravé Prazskych
stavebnich predpist, které Ceska komora
architektii ocenila Ceskou cenou za archi-
tekturu za mimotfadny pokus o vyznamné
zkvalitnéni vystavby a vefejného prostoru
v hlavnim mésté.

cestu, jak si muze vefejny, ale 1 soukro-
my investor pro svij budouci zamér vy-
brat kvalitniho architekta ¢1 projektanta.
I to je podle nas cesta, jak piispét ke zlep-
$eni urbanismu vetejného prostoru a celko-
vého vnimani potteby kvalitni architektury.
Zajidtujeme komplexni ptipravu, organizaci
a administraci soutézi, zaroven ale dohlizi-
me, aby vybér probihal v souladu se zako-
nem o vetejnych zakazkach. Mnohé projekty,
které vzesly z architektonickych soutézi, na
jejichz piipravé jsme se podileli, jsou skutec-
né ambicidznimi zaméry od renomovanych
zahrani¢nich 1 tuzemskych architektd. Orga-
nizovali jsme naptiklad soutéz na podobu
nového pavilonu Univerzity Jana Evange-
listy Purkyné & sidla Lesa CR, pro Spravu
zeleznic pak mezinarodni architektonickou
soutéz, ve které se vybiral navrh budouci
podoby prvniho terminalu pro vysokorych-
lostni zeleznici v Ceské republice. Aktual-
né piipravujeme architektonickou soutéz
na novou budovu Vltavské filharmonie pro

hlavni mésto Prahu.

Nezastupujete ale pouze vyznamné deve-
loperské spoleénosti & subjekty vefejného
sektoru, ale také privatni klienty. M4 tato
skupina v oblasti nemovitostni néjaké spe-

cifické pozadavky?

s Nasim klientim pomahame ve
vsech fazich realizace nemovitostnich
projekti. Poskytujeme jim poradenstvi
pi1 ptiprave a povolovani projektu pres
jeho vystavbu a nasledné transakce

s nemovitostmi az po pripadnou
spravu nemovitostniho portfolia

a vztahy s organy vefejne moct.¢¢

- Frantisek Korbel



Franti$ek Korbel, partner .
Specializuje se na vefejné
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JH: V prabéhu poslednich let se postupné
méni struktura nemovitostnich vlastnika
a investorti v Ceské republice. Pocet klient,
ktefi maji zajem ulozit sva aktiva do nemo-
vitosti, neustale roste. Nejde piitom ale zda-
leka jen o lidi, kteii v tomto oboru podnikaji
¢i diive podnikali. Stale ¢astéji jsou to inves-
tof1, ktefl vydelali penize v jinych oblastech,
zejména v pramyslu, ale Casto 1 v oblasti IT
nebo e-commerce ¢ kryptomeéndch, a chtéji
je investovat do nemovitosti v Praze a dalsich
velkych meéstech. Jejich primarnim cilem
tedy neni podnikatelsky zisk, ale dlouhodo-
ba ochrana a zachovani jejich majetku a jeho
diverzifikace. V posledni dobé se nejcastéji
jedna o investice do prémiovych komer¢nich
1 reziden¢nich nemovitosti, ale 1 do mist-
nich realitnich fondu zamérenych naptiklad
na oblast logistiky. Klientim pomahdame
s privatnimi nakupy, prodeji ¢i prondjmy
reziden¢niho bydleni nebo investicemi do
realitnich fonda, a to jak v oblasti pravni,
tak 1 danové. Vyhodou spoluprace s nami je
mimoradné rozsahla sit kontaktu kancelafe.
V nasi $irsi skupiné uz pracuje 300 pravni-
ki a manazera, to umoziiuje 1 vyhledavani
investi¢nich piileZitosti pro nase klienty
¢ naopak kupujicich pro nemovitosti na
prodej véetné velmi diskrétnich off-market
transakci. Nase klientela se z podstatné ¢as-
ti generuje z klientt kancelare, kteti nebyli
primarné realitnimi podnikateli.

PRILEZITOSTI V REGIONECH

V centru zijmu uZ nejsou jen nemovitosti
v Praze?

FK: Vnimame, Ze investoii stale ¢astéji hle-
daji nové piilezitosti v regionech. O velkém
zajmu ostatné svéddi 1 rist cen nemovitosti;
v Brn¢ se naptiklad ceny byt zvy$uji rych-
leji nez v Praze. Logicky tak roste 1 poptavka
klientd po nasich sluzbach piimo v regio-
nech, kde jim jsme schopni poskytnout stej-
né zazemi a $pickové sluzby jako v Praze.

JH: Snazime se také piispivat k rozvoji
trha v regionech, zejména tam, kde mame
své pobocky — v Plzni a pak po celé Mo-
ravé, predev$im v Brné a okoli. Pravidelné
naptiklad v Brné poraddme Real Estate Fo-
rum, které se stalo nejprestiznéjsi realitni
konferenci na jizni Moravé s ucasti cca 180
lidi z fad nejvyznamnéjsich hraca na mist-
nim trhu a s $irokym medidlnim pokrytim.
Propojujeme zde nejvétsi poradenské firmy
specializované na nemovitosti s investory
a dalsimi relevantnimi subjekty na realitnim
trthu. Otevirdme nova témata a odbornou
diskuzi o aktudlni situaci na trhu, vybra-

nych trendech a novych projektech v Brné
a jithomoravském regionu. Piispivame tak
k rozvoji novych piilezitosti a podporujeme
touto vyjime¢nou akcl marketingové 1 nase
partnery.

Jak miZe marketing piispét k rozvoji nemo-
vitostniho byznysu?

JH: V dnes$ni dobé¢ je nejen v oblasti ne-
movitosti, podobn¢ jako v jinych oblastech
byznysu, kli¢ova pravé uspésna marketingo-
va strategie. O tom, do ¢eho investor vlozi
své penize, rozhoduje ¢asto znacka anebo
ptibéh, ktery za konkrétnim projektem stoji.
Klienti stale vice upfednostiluji vyjimecny
design a velkym tématem je i ekologicka
udrzitelnost a celkové odpovédny pfistup.
Zasadni tak je umét tyto prednosti prodat.
To vnimam nejen jako pravnik, ale také jako
investor. Sam jsem proto v oblasti realitni-
ho marketingu aktivni, at uz je to v ramci
medialni skupiny Premium Media Group
s magaziny Estate, Architect+ & Art of Li-
ving, které se zaméfuji na prémiovy segment
nemovitosti a $pickovou architekturu, anebo
jako podilnik ve spole¢nosti Henceforth, jez
se specializuje pravé na strategie a budovani
brandu v segmentu real estate.

Zminil jste udrzitelnost, jak se tento trend
projevuje v novych projektech na nemovi-
tostnim trhu?

JH: Pfechod na udrzitelné fungovani je uz
nyni vyznamnou vyhodou v byznysu a do
budoucna bude 1 nutnosti, a to nejen kvili
zavazkim vlad v oblasti boje proti klima-
tické zméné a celkové pfeméné na uhliko-
vé neutralni ekonomiku. I banky budou do
budoucna ¢im dal méné ochotné uvérovat
firmy s neudrzitelnymi modely. Z udrzitel-
ného investovani se tak stava novy standard.
Nemovitosti jsou obecné aktiva s vysokou
uhlikovou stopou, spotfebuji hodné energie
a piispivaji vyznamné k emisim skleniko-
vych plynt. Hraji tak velkou roli ve snahach
o environmentalni udrzitelnost. V souvis-
losti s tim se zdsadné meéni pozadavky na
nové projekty. Realitni podnikatelé a in-
vestorl, ktefi si toto jiz uvédomili, jsou tak
o krok napted. Inspirativni je v tomto ohle-
du napiiklad nas klient a strategicky partner,
skupina Accolade, ktera vytvari evropské
portfolio modernich pramyslovych parku

Setrnych k Zivotnimu prostfedi s vysokym
podilem revitalizovanych brownfieldu.

NOVA RESENi NA NEMOVITOSTNIM TRHU

Do vsech oblasti naseho zivota také stdle
vice promlouvaji digitalizace a inovativni
rychla feseni. Jak se to projevuje v oblasti
realit?
JH: Nové technologie a digitalizace pfindseji
nové moznosti — blockchain, chytré analy-
tické aplikace, fintech — to vSechno méni
realitu celého nemovitostniho trhu. V po-
sledni dobé tak vznikla celd fada projektu
zaméfenych na nova fe$eni na nemovitost-
nim trhu. V HAVEL & PARTNERS se na
technologie zaméfujeme od naseho vzniku
v roce 2001, nicméné v oblasti realit vidime
boom az v poslednich letech. Do nékterych
startupt investovaly fondy rizikového ka-
pitalu, které zastupujeme, pro nékteré pak
pracujeme nezavisle na téchto investicich.
Naptiklad mohu uvést spole¢nost Bezrealit-
ky.cz, kterou zna dnes uz asi kazdy, dale pak
Upvest zaméfujici se na realitni crowfun-
ding anebo UlovDomov.cz, ktery provozuje
inzertni portal a sluzbu Idedlni najemce pro
pronajimatele byta a ktery v posledni dob¢
patii k viibec nejrychleji rostoucim startu-
pam. Startupy dnes pokryvaji trh realitnich
investort od téch nejmensich, ktefi investuji
v fadech stovek ¢ tisica, az po ty, kteti se
zaméfuji na investice v stamilionech.

Soukromy sektor jde v tomto skute¢né rych-

le dopiedu. Co ale stat? Nezaostava trochu

za touto soucasnou realitou?
FK: Nejvétsi slabinou ¢eského stavebnictvi
je v soucasnosti pomalé povolovani, které
brzdi vystavbu. Nemovitosti je malo a na-
bidka zasadné zaostava za poptavkou. Pokud
dnes chcete stavét, ¢ekd vas obihani urada
a nekonelné papirovani. Musite ziskat az
neskute¢nych 48 razitek. V dnesni digitalni
dobé je skute¢né alarmujici, Ze toto zatim
nejde vyfidit online. Zménu by ale konecné
mohl pfinést jiz zminovany novy stavebni
zakon. Ten po¢itd nejen se zasadnim zjedno-
dusenim, ale kone¢né také s kompletni digi-
talizaci stavebniho fizeni. Dosud jste museli
podavat zadost, k té prikladat desitky ptiloh
a potvrzeni. Nové by mélo stadit podat jen
jeden navrh, a to na dalku — online. Ackoli
se nyni nad schvalenym stavebnim zakonem
v nové Snémovné diskutuje, véiim, ze digi-
talizace stavebniho fizeni je pro Ceské sta-
vebnictvi zasadni a politici se na ni shodnou
napii¢ politickym spektrem, protoze je to
zcela urdité krok spravnym smérem. @



