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VYNOSY NEMOVITOSTI

Realitni trh letos prosel pomérné drama- Zastavaji investice do nemovitosti stale jejich vyvoj. Planovani ztéZuje 1 vysoka infla-
tickym vyvojem. Jak rok 2022 hodnotite jistotou, jak ochranit aktiva pred inflaci? ce a rostouci ceny materidli. Vnimali jsme to

BUDOU ZASE PORAZET INFLACI

Inflace, trokové sazby a ceny energii, to vse promlouva
do soucasné reality nemovitostniho trhu. ,,Jakmile CNB zacne
snizovar zakladni wurokove sazby, dd se predpoklddar ofivent. Lideé 7iskaji
Jistoru, hyporéky budou oper dostupnéjsi a popravka se restarruge,” tikaji
JAROSLAV HAVEL a FRANTISEK KORBEL z advokatni
kancelate HAVEL & PARTNERS, kterd ma nejvétsi tym pravnika

zamerfeny na oblast nemovitosti a stavebnictvi na ¢eskem 1 slovenském

z hlediska déni na trhu s nemovitostmi?

Jaroslav Havel: Nejzasadnéji trh ovlivni-
lo zvySovani trokovych sazeb. To v Cesku
v podstaté zastavilo trh s hypotékami u re-
zidenci a zasdhlo 1 investory s uvérovym
financovanim v dal$ich segmentech nemo-
vitostniho trhu. V dusledku vysoké inflace,
rostoucich ndkladi — jak stavebnich, tak
1 provoznich v dusledku energetické krize —
a klesajicich vynosu letos investoii daleko
vic zvazovali, nakolik se jim vibec do realit
vyplati investovat.

FrantiSek Korbel: Kdo ale disponoval ak-
tivy, mohl na této situaci vydélat. U nasich
klientdi jsme tento rok zaznamenali stile
znacny zajem o investice do prémiovych

JH: Klienti vybiraji mezi vhodnymi ptilezi-
tostmi, které doba piindsi, vyuzivaji vétsi-
ho vyjednavaciho prostoru pii vybéru stale
oblibenych nemovitostnich investic, které
jsou v mnoha ptipadech vnimany jako ak-
tivni ochrana pfed vysokou, dvoucifernou
inflaci. O investicich do nemovitosti je totiz
vzdy tteba pfemyslet v dlouhodobéjsim ho-
rizontu. Letos se sice v prvni poloviné roku
témét 7adny z nemovitostnich fonda v CR
nedostal s vynosy nad 10 procent a ani do
konce roku ziejmé vysi inflace svymi vynosy
neptekond, dlouhodobé se da nicméné oce-
kavat, ze se situace zklidni a fondy budou
opét spolehlivé inflaci pordzet.

letos ve snizeni objemu vystavby i prodeji.
FK: V developmentu tato situace samoziej-
m¢ jesté vice eskalovala snahu stavét a pro-
najimat energeticky sobésta¢né nemovitosti.
V predchozich letech investofi toto téma fe-
$ili spise kvali udrZitelnosti, na kterou dnes
stale vice tladi 1 evropska legislativa. Ted
jsou ale alternativni zdroje a feSeni nutnost,
protoze kazdého v prvni fadé zajimad, kolik
zaplat za energie.

Co se bude dit na trhu nemovitosti pfisti rok?

JH: Jak jsme fekli, u cen energii je to stale
velkd nezndmd, a malokdo si troufne od-
hadovat vyvoj na nékolik mésicii doptedu.
V tomto ohledu by mohla snad vice napo-

projekti a také do nemovitosti uréenych Je oblast developmentu jednou z téch, na vedét leto$ni zima. Co se tyce situace kolem
na prondjem. Protoze se zdrazenim hypo- které vyrazné dopada soucasné geopolitic- hypoték a trokovych sazeb, tam ocekavame
ték prudce narostl zdjem o najmy a ceny ké déni a energeticka krize? stagnaci. Jakmile CNB za¢ne snizovat zd-

trthu. V letosnim roc¢niku soutéze Pravnicka firma roku se stala nejen

absolutnim vitézem, ale také ziskala prvenstvi v kategorii
Developerské a nemovitostni projekty.
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se zvedly ve velkych méstech az o tretinu.
Aktivni byly také zejména vétsi zahranicni
fondy, které¢ maji levné eurové financovani
a stad{ jim i niz&{ vynosy. Slo hlavné o fondy
pojistoven, penzijnich fondu a bank.

JH: S rostoucimi cenami energii se potyka
kazdy, od firem ve vSech moznych oblastech
az po jednotlivce, development nevyjimaje.
V dnes$ni dobé je ale nesmirné tézké jakkoli
kalkulovat s cenami energii nebo predvidat

kladni drokové sazby, da se predpokladat
oziveni. Lidé ziskaji jistotu, hypotéky budou
opét dostupnéjsi a poptavka se restartuje.
Byti je stale malo, a to zejména ve velkych
méstech. Tam bude tedy potfad poptavka
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ptevySovat nabidku. Proto nepfedpokla-
dame, ze by se zejména u prémiovych ne-
movitosti a exkluzivnich lokalit dramaticky
snizovala cena nemovitosti.

FK: Klienti z oblasti developmentu vyuziva-
ji toto obdobi zejména k akvizicim a sdru-
zovani pozemku pro budouci prodej nebo
vystavbu. Bude také ¢as zaméfit se na po-
tfebna povoleni, aby byly nové projekty pii-
pravené, az trh soucasnou negativni situaci
preklene. Olekdvame rovnéz Castéjsi fesent
distressed assets, kdy v dusledku soucasné
situace bude dochdzet z ruznych davoda
k rychlym prodejim nemovitosti. At uz téch
zatizenych pravnimi, nebo 1 ekonomickymi
zdvazky. Vzniknou pfilezitosti investovat do
takovych nemovitosti u komercnich 1 rezi-
denénich realit.

Pomuze urychlit povolovani a vystavbu
novych byta novy stavebni zikon?

FK: Zrychleni a zjednoduseni povolovani
staveb v ramci systému jeden ufad, jedno
fizeni a jedno razitko bylo zdmérem puvod-
nitho navrhu stavebniho zdkona. Ué¢innost
ptijatého zakona ale byla odlozena a nyni
se piepracovava. Nova politickd reprezentace

hledu. Na druhou stranu sdilené bydleni
urcité bude ¢im dal vice rozdifené, zejména
mezi mladymi lidmi. Jedna se o zptsob, jak
snizit naklady na provoz bytu. Soulasné
bude sdileni byt podporovat ndjemni by-
dleni jako takové a investice do tohoto typu
nemovitosti.

Na jakou agendu se vas realitni tym kromé
transak¢niho poradenstvi nejvice zaméfuje?

FK: Nase poradenstvi pokryva vsechny
aspekty nemovitostnich projekti soukro-
mého 1 vefejného sektoru. Jsme s klienty
¢asto u projekti uz od jejich zacatku, od
povolovani staveb, coz ma zdsadni vyznam,
protoze muzeme pak jako pravni i danovi
poradci kontinudlné v dalsich fizich navizat
napiiklad pii poradenstvi v ramci vystavby
nebo pii zajisténi spravy nemovitostniho
portfolia. Zabyvame se ndkupy i prodeji
a pronajmy nemovitosti v Ceské republice,
na Slovensku 1 v zahrani¢i. Spolupracujeme
s developery na velkych rezidenénich pro-
jektech, na rozvoji pramyslovych nemovi-
tostl. Poskytujeme 1 poradenstvi s pfesahem
do vetejného sektoru.

Vas tym zvitézil v kategorii Developerské
a nemovitostni projekty v soutézi Pravnicka
firma roku. Kde vidite jeho kli¢ové kvality?

nesouhlasila se ziizenim jednotné soustavy
stavebnich ufada. Ve vécné novele se nako-
nec rozpadla myslenka jednoho integrova-

ného tizeni. Fakticky je to ndvrat do soucas-
nosti.

Nastava cas pro staronové i nové formy,
jako je druZstevni ¢i sdilené bydleni?

JH: Druzstevni bydleni se znovu dostava
do hledacku zdjmu developerd i investo-
ra. A zdaleka uz nejde jen o byty ve staré
zastavbé. Developeti stale Castéji nabizeji
v novych projektech 1 tento typ vlastnictvi.
Mnoho lidi dnes nedosihne na vysokou
hypotéku, kterou chtéji vlastni bydleni fi-
nancovat. Pak mutze byt feSenim pravé druz-
stevni byt. Oproti ¢isté najemnimu bydleni
navic hodnota ¢lenskych podila v bytovych
druzstvech roste v ¢ase a velkou motivaci
pro ¢leny druzstva muze byt i fakt, ze po
splaceni anuity piejde byt do jejich osobni-
ho vlastnictvi.

FK: Druzstevni bydleni ma sva specifika. Je
tu zejména otdzka, jak poskytnout financu-
jicl bance adekvatni zajisténi. Proto je tato
forma bydleni z pohledu financovini slozitd.
Moznost ziskat externi financovani na na-
kup takové nemovitosti mate jen v pfipade,
kdy jako kupuyjici nebo dluznik vlastnite i ji-
nou nemovitost, kterou muzete zajistit po-
skytnuty uvér. Otazka tedy je, nakolik bude
druzstevni byt atraktivni z investi¢niho po-

FK: Na nemovitostni pravo se zaméfujeme
uz od vzniku kanceldfe v roce 2001. Mame
tedy vice nez dvacetileté zkusenosti. V sou-
asnosti zajistuje sluzby v tomto segmentu
specializovany tym 40 $pickovych pravnika
a danovych poradct. Zapojujeme se roéné
do 20 az 30 velkych nemovitostnich trans-
akei a trzby v oblasti real estate uz v roce
2020 dosahly 100 milionua korun.

JH: Diky nasim dlouholetym zku$enostem
a vynikajicim kontaktim v oblasti bank
1 nebankovnich finan¢nich instituci, u in-
vestort a spravct majetku ¢ v poradenskych
sitich jsme klientim schopni zajistit sku-
tecné komplexni pédi o jejich nemovitostni
portfolia, a pfispét tak k dlouhodobé maxi-
malizaci vynost. Dalsi rozvoj a posileni na-
seho trzniho postaveni v této oblasti je pro
nds zasadni i v horizontu dal$ich deseti let.
V nasledujicich letech budeme dal strategic-
ky rozsitovat nas tym, abychom kapacitné
pokryli rostouci poptivku po téchto sluz-
bach. @

Jaroslav Havel

Spolu s dalsimi partnery fidi nemovitostni
tym a spravuje jednu z nejrozsahlejsich ne-
movitostnich klientel na trhu. Patii k ni nej-
vyznamngjsi Ceské, slovenské 1 zahranicni
projektantské, developerské a stavebni firmy
1 investofi, banky a subjekty vefejné sféry. Po-
dilel se na desitkdch nemovitostnich transakci,
zejména akvizic a prodejii vyznamnych nemo-
vitosti a jejich portfolii, véetné jejich financo-
vani, a ucastnil se také fady PPP projektu.

Frantisek Korbel

Spcci;l]izujc se na ch‘cjné stavebni pravo, ve-
fejnou spravu, spravni soudnictvi a legisla-
tivu. Zabyva se rozvojovymi projekty mést,
uzemnim planovanim, povolovacimi proce-
sy a spory. Je ¢lenem Legislativni rady vlady.
Byl vedoucim autorského kolektivu nového
stavebniho zdkona a obdrZel Ceskou cenu za
architekturu za sepis Prazskych stavebnich
predpist.




