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REZIDENCNI TRH
V PRAZE TAHNOU
INVESTICNi BYTY

S Miroslavem Linhartem o vyznamu
aplikace cenovamapa.org, situaci na
tuzemském rezidencnim trhu i potrebé
kontroverzni stavby v Praze

Miroslav Linhart je Feditelem oddéleni poskytujiciho
poradenstvi klientim z oblasti nemovitosti a staveb-
nictvi ve spolecnosti Deloitte. A pravé tato spolecnost
je vyhradnim poradcem pfi realizaci unikatniho pro-
jektu cenovamapa.org, on-line aplikace prodejnich
cen rezidencnich nemovitosti. Produkt Spolecnosti
pro cenové mapy ze skupiny Hyposervis pro svoji
praci vyuzivaji jak banky, makléri, tak developeri
rezidencnich projektd.

Jaky ma tento projekt vyznam pro ¢lovéka, ktery se
na trhu nemovitosti pohybuje jako prodavajici
Ci kupujici?

Takto pojata cenova mapa nemovitosti je na tuzemském trhu
reziden¢nich nemovitosti skute¢né unikatni. A s pribyvajicimi
udaji se stava nepostradatelnym néstrojem, ktery kromeé bank
a developerti, coz bézny obcan az tak nezaregistruje, ocenuji
iznalci a realitni makléfi. Diky ni tak maji $anci svym klientim
predlozit konkrétni a pfedev$im nezavislé informace o tom, za
kolik se v ur¢ité lokalité nemovitosti doopravdy prodavaji ¢i naku-
puji. Vyznamné se tim zefektiviiuje proces prodeje — prodavajici
totiz maji pfi vstupu do realitky urcitou predstavu o tom, za
kolik by chtéli svoji nemovitost prodat. Ale tahle predstava je
v mnoha pfipadech ponékud odli$na od situace na trhu. V dobg,
kdy mapa prodejnich cen neexistovala, méli realitni makléri
$anci usmérnovat klientovy predstavy jen na zakladé svych
vlastnich zkusenosti a dat. Ale na ta mnohdy nechtéli klienti
slySet a trvali si na svém. Nemovitost pak v nabidce figurovala
tydny, ba mésice, postupné zleviiovala, coz na jeji atraktivnosti
rozhodné nepridalo, a nakonec se stejné velmi ¢asto prodala
ipod cenou, kterou na poc¢atku maklét navrhoval. JenZe misto

nékolika dni ¢i tydnu se proces protahl na mésice, nékdy i roky.
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V databazi figuruji jak byty postavené pred rokem
1994, tak byty z novostaveb. Kolik je v soucasnosti
v databazi podchyceno nemovitosti?

Jsou v ni zaznamendny tidaje o vice neZ jednom a ¢tvrt mi-
lionu nemovitosti a 130 tisicich transak¢nich cen. Developerské
projekty mame podchycené od roku 1994, véetné transak¢nich
cen z katastru nemovitosti, vystavbu vzniklou pred rokem 1994
sledujeme cenové od roku 2013. Cenova mapa poskytuje data
v kombinaci s riznymi mapovymi podklady. Developerské
projekty sledujeme a kazdy ma v cenové mapé sviij vicekri-
terialni rating, takZze lze porovnavat byty srovnatelné hodnoty.
Tim pro reziden¢ni trh a produkty developerti Ize stanovit

urcitou orientaéni latku.
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Mluvime o Praze, nebo se cenové
mapa vydala sledovat i dalsi mista
v republice?

Bavime-li se o fungujicim rezidenénim
trhu, mame na mysli hlavné Prahu a Brno,
ale cenova mapa systematicky sleduje kromé
nich viechna krajskda mésta v CR a vybrané
okresy kolem Prahy. Bankéri, ktefi s nasimi
udaji pracuji, by byli samoziejmé radi, kdyby-
chom mapovali je$té okresni mésta. Nicméné
v mensich méstech neni dostate¢ny pocet
transakei, aby se sledovani zatim vyplatilo. Novy
development je v regionech vyrazné slabsi,
a to i diky faktu, Ze cena metru ¢tvere¢niho
nového bytu je tu velmi limitovana. Pohybuje
se v primeéru do 35 tisic korun s DPH. A do toho se developer
tézko vejde. K tomu musite mit velmi levny pozemek a levné
stavét. Bytové projekty tu proto ¢asto buduji zavedené stavebni

firmy, které svoje mésto ¢i region velmi dobfe znaji.

Nizky se mezi nabidkovou
a transakcni cenou zacaly
rozevirat az s prichodem
krize, kdy se zasadnim
zplsobem prestala
potkavat poptavka po
novém bydleni s jeho
nabidkou.

Trh s novymi byty v poslednich letech prosel
tézkym obdobim a zakusil i praktiky, které se drive
pouzivaly jen pri prodejich byt ze starsi zastavby.
Slevy, stotisicové bonusy, smlouvani o cenu...

Mite pravdu. Tento trend vstoupil do Zivota developerti spolu
s krizi. Developeti prvnich reziden¢nich projektt to vlastné méli
docela jednoduché - cena byla nastavena, nediskutovalo se o ni
a lidé bud koupili, nebo nekoupili. Niizky se mezi nabidkovou
a transak¢ni cenou zacaly rozevirat az s ptichodem krize, kdy
se zasadnim zptisobem prestala potkavat poptavka po novém

bydleni s jeho nabidkou.
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Dnes se uz zase vracime do standardniho prostfedi. Deve-
loperi, kteti krizi prezili, jsou také v mnohem poucenéjsi a i diky
monitoringu trhu, ktery pro né zpracovavame, dokazou svij
projekt ptipravit tak, aby co nejvice odpovidal dané lokalité
a poptavce. Nicméné i nyni existuje rozdil mezi nabidkovymi
cenami a cenami transakénimi. Ale neni tak velky jako vletech

krize.

0 jaké projekty, respektive typy byt je dnes
nejvétsi zajem?

Jednozna¢né miizu fici, ze soucasny trh s novymi byty
tahnou byty investi¢ni. Tedy byty ve velikostnich kategoriich
1+kk az 2+1, které se nachazeji v dobré lokalité. A pravé tyto
byty nevykazuji témér zadny rozdil mezi cenou, za kterou jsou
nabizeny, a cenou, za niZ jsou nakonec prodany. Developer
totiz nema divod tyhle byty zlevilovat — poptavka po nich
jednoznac¢né prevysuje nabidku. A pokud je v projektu dobre
navrzena skladba bytd, pak nema ani velky divod k tomu, aby
vyznamné zleviioval byty, které ziistanou volné i po dokonceni
stavby. Dojde-1i u nich ke slevé, nebude je urcité zlevriovat

plosné, ale selektivné.

Asi ale nelze obecné konstatovat, Ze o kazdy byt
v uvedené velikostni kategorii je na trhu zdjem jako
o byt investicni...

To urdité ne. Investi¢ni byt ma trochu jiné parametry nez
byt uréeny pro vlastni bydleni. V prvni fadé hraje roli skvéla
dopravni dostupnost - poloha v blizkosti stanice metra ¢i tramvaje,

Pokracovani na str. 6 »
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diky niz se jednoduse dostanete do centra. A déle i zavedena,
néc¢im zajimavd lokalita. Fungujici infrastruktura v misté musi

byt samozifejmosti.

Které prazské lokality jsou podle Vas z hlediska
rozvoje developmentu a bydleni nejzajimavéjsi?

Za superlokalitu jako takovou povazuji Prahu 1 a ¢dst
Prahy 2. Déle centralni Smichov, Karlin a Liben jsou urcité
mista, ktera maji naslapnuto na to stat se né¢im vyjimeénym,
zivoucim méstem s mnoha funkcemi. Vinohrady jsou také
ur¢ité exkluzivnim mistem, ale pro klasicky development tam
uz mnoho prostoru nezbyva. Navic jsou spi§ takové staromil-

ské. Karlin je svizny, alternativni. A diky volnym pozemkiim

Za superlokalitu jako
takovou povazuji

Prahu 1 a ¢ast Prahy 2.
Dale centralni Smichov,
Karlin a Liben jsou
urcité mista, ktera maji
naslapnuto na to stat se
nécim vyjimecnym...

a revitalizacim ptvodné industrialnich objektt ma $anci, aby
v Praze kone¢né vyrostlo néco nového, zajimavého. Podle mé
nasi metropoli chybi budova, ktera by pritahovala pozornost,
rozvitila diskusi, vyvolavala emoce, v dobrém slova smyslu

$okovala. A to je urcité skoda.

Vratme se jesté na chvili ke koupi bytu pro vilastni
bydleni. Pred par lety to uz vypadalo, Ze vlastnictvi
nemovitosti je témér nezbytnosti. PFece nebudeme
do cizi kapsy platit ndjem, kdyz si miZeme byt
poridit na hypotéku a za patnact dvacet let Zit

pod vlastni stfechou, rikalo se. Dnes mam ale
pocit, Ze se — zejména mezi mladymi lidmi, stale
vice projevuje zajem o pronajmy byta. Klidné

i v lokalitach, které v Praze nepatri k nejlevnéjsim...

Ur¢ité je tento trend v poslednich letech patrny. Jedna se

ale o mix riiznych faktori. Vratme se do doby pted revoluci,

Foto: Za jeden ze zajimavych projekt(, které v Praze v uplynulych letech
vyrostly, Miroslav Linhart povazuje River City Prague (na snimku v pozadi)

do obdobi, kdy lidé nemohli byt vlastnit a byl i velky problém
sehnat najemni byt. VSak si to mnozi pamatuji - poradniky na
OPBH, trvalé bydlisté déti u prarodict, zaméstnanecké byty ve
velkych zavodech. Poté, co ptislo uvolnéni, vyznamné procento
lidi ziskalo svoji stfechu nad hlavou za velmi vyhodnych pod-
minek v rdmci privatizace. Mnozi v§ak touzili po tom bydlet
1épe, kvalitnéji, ale neméli kde brat. Bytovy fond byl v té dobé
velmi zanedbany, chybéli instituciondalni investoti (ti ovSem
chybi stale), ktefi by stavéli nové najemni byty, a tak byl hlad
po novém vlastnickém bydleni v novostavbach logicky.

Musime si také uvédomit, Ze v sobé mame jako narod velmi
silné zakofenénu vazbu na misto, jsme fixovani na svoji nemo-
vitost. Malokdo se pred revoluci hnul z mista, kde s rodinou
zakotvil. Nebyli jsme zvykli stéhovat se za praci. To se samoz-
fejmé s postupem C¢asu a se zménou na trhu prace méni. Navic
generace, ktera dospiva dvacet let po revoluci, je jind. Velmi
Casto uz i v ramci sttedoskolskych studii cestuje, poznava svét
a nechce se hned po ukonceni studii vazat. A vlastnictvi bytu
je bezesporu zavazek. Mate-li byt, nejste uz tak flexibilni. Jisté,
miizete ho pronajmout, ale s tim jsou uz spojeny ur¢ité tkony

a témi se mnozi nechtéji zabyvat. Jana Hrabétovd
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