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lkona stavebnictvi

Petronas Twin Towers

Byt nejlepsi na sveté! Dokazat néco,
o jesté nikdo predtim nezvladl.

Stojime na prahu

zmeny?

Zména je podstatou Zivota! Tato Ctyfi
slova v sobé skryvaji vic, nez se na

prvni pohled mize zdat. Zmény a to,

jak se s nimi jako jednotlivci nebo cela
spole¢nost dokaze vyrovnat a reagovat na
né, urcuji dal$i smérovani nasich Zivotd.

V soucasnosti ze vSech stran slychame
zejména o ekologickych a ekonomickych
zmeénach, které na nas Cekaji v pristich
letech a desetiletich a o potfebé Celit
témto zménam jednotné a spolutvorit
lepSi budoucnost pro nasi planetu. Zmény
ovsem neprobihaji jenom v globalnim
méritku, ale také v jednotlivych sektorech
hospodarstvi. A realitnf trh nenf vyjimkou.

Vyznamny obrat je viditelny na
rezidencnim trhu v Praze a nékterych
krajskych méstech, jez jsou centry
rozvijejici se znalostni ekonomiky. Ceny
vlastniho bydlenf v téchto méstech jsou
na rekordnich hodnotach, a to se tak
stava nedostupnym pro rostouci skupinu
domacnosti, kterd musi stale castéji volit
najemni bydleni. V Cesku ovem absentuje
institucionalni trh s najemnym bydlenim,

a tak je pro lidi hledajici bydleni nezfidka
narocné najit ten spravny byt. Na vznikajici
poptavku se snazi reagovat developeri,
kter{ ale zatim jenom sbiraji zkuSenosti

s timto novym segmentem. Deloitte se
podival na to, jestli vystavba najemniho
bydlenf mize byt pro developera
srovnatelné vyhodnou variantou jako
vystavba na prodej. Vice se dozvite

v ¢lanku na strané 4.

Transformaci neprochdzf jen zplsob,
jakym bydlime, ale také to, jak a kde
pracujeme. Vzhled a funkénost kancelari
se v prlbéhu jejich existence zménily
hned nékolikrat a v sou¢asnosti zazivame

prechod od open-space kancelari

k flexibilnfm prostordm. Propagatory
nového ,activity-based” usporadant
kancelarf jsou zejména technologické

a poradenské spolecnosti, ale postupné
se pridavaji také jiné sektory. Spolecnost
Deloitte presidlila zacatkem roku do
novych kancelariv projektu Churchill,
které jsou inspirovany dynamickym
zpUsobem prace nasich zaméstnancu.
74dny z vice nez 1000 zaméstnanc( nema,
az na vyjimky, své stalé misto, pfi své praci
vSak mohou naplno vyuzivat flexibilniho
usporadani celé budovy. Struc¢ny prehled
vyvoje kancelafi a nasi zkuSenost

s pfechodem do nového prostredi najdete
v ¢lancich na stranach 10 a 12.

ZpUsobem, jak iniciovat Z&douci zménu ve
spolec¢nosti, mdze byt také architektura.
Ikonicka stavba ma moc dodat lidem
hrdost a viru v lepsi budoucnost.
Prikladem takové budovy je Petronas
Twin Towers. Svého Casu nejvyssi budova
svéta se stala symbolem prerodu
Malajsie z rozvojové zemé v dllezitého
regionalniho hrace. Moznost mit své sidlo
v nejvyssi budove svéta v Kuala Lumpuru
pfildkala vyznamné globalni spolecnosti,
které zde zridily sva regionalini sidla.
Ackoliv uz objekt Petronas Twin Towers

o svUj titul prisel, jesté stdle slouzf jako
symbol promény zemé. Vice se o této
pozoruhodné dvojici vézi dozvite v nasi
rubrice Ikona stavebnictvi.

V pfipadé, Ze se ve vasem Zivoté chystate
na zménu v podobé koupé nemovitosti,
kromé jejiho technického stavu si dejte
pozor také na pravni situaci kolem nf.

V nasi pravidelné rubrice z oblasti prava
se vénujeme pravnim rizikdm pfi nabyvani
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nemovitosti. V soucasné dobé rostoucich
cen nemovitosti se na trh dostavajf také
nemovitosti s problematickym pravnim
pozadim, které se na prvni pohled mohou
zdat jako vyhodné nabidky. Nezapomente
proto na ddslednou préavni provérku,
kterd Vas mlze uchranit pred naslednymi
komplikacemi.

PFeji Vam inspirativni ¢tenf a pamatujte,
zména je Zivot!


mailto:mlinhart%40deloittece.com?subject=
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Vysledkovy servis H1 2019

Klicova data, monitoring transakci, interaktivni mapa
komercnich nemovitosti v Praze a dalsi informace
v odbornych publikacich na deloitte.cz/REport

REport

Makroekonomické Udaje

HDP Z,O Oh

Prumysil

rostloo 2,4% zaznamenal
mezirocné byla obecna mira meziroCni narust
nezaméstnanosti 00,8%

s Stavebni vyroba
Mira inflace rostla tempem
dosahla

2.7 % '5 %

2,8%

byla priimérna Grokova
sazba hypotéky pro obcany

Yieldy - H1 2019, Praha Najmy - H1 2019, Praha

High street Logistika Ncil::?::i Kancelare 235 € 4,2 € 1 70 € 22’ 5 €
® 6
54%
450% 4.2 % High street Logistika Nakupni Kancelar
3,.5% centra
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Stavebnictvi

Pocet vydanych stavebnich povoleni ke konci ctvrtleti Objem novych zakazek na konci ctvrtleti v mid. Ké
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[ | pozemni stavitelstvi [ | inZenyrské stavitelstvi

e 347 mil. KE 20 %

66% vefejnych zakazek
u stavebnich firem Cena za prdmérny prodany byt VSech reziden¢nich projektl v Praze jsou
vCRv Q22019 rekonstrukce ¢inzovnich dom(

Nemovitosti
Prameérna Prdmeérna
nabidkova transakéni

cena za metr
Ctverecni bytu
vCR

cena za metr
Ctveredni bytu
v Praze

Develop index Real index

Vybrané transakce

f_[ﬁ_ Ll

Amundi Asset Management pofidilo Spolecnost Corinthia Panorama

Developer ] & T Real Estate prodal

soubor kancelarskych budov Rustonka budovu hotelu Ibis v ulici na Poficiv Praze  prodala hotel Panorama v Praze na

v Praze korejské Hana Financial Group za s 275 pokoji. Prodavajicimi byli investofi Pankraci rakouské skupiné S+B Gruppe.

priblizné 165 mil. Eur. Jean Francois Ehrlich a Jean-Louis Nemovitost s 440 pokoji je jednim ze
Maréchal. nejvétsich hotell v hlavnim mésté.

Foto: White Star Real Estate Foto: Amundi Asset Management Foto: S+B Gruppe


https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Deloitte-Develop-Index-Mar-Apr-2019-CS.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/CZ%20Real%20index%201Q%202019.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Deloitte-Develop-Index-Nov-Dec-2018-CS.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Deloitte-Real-Index-Q3-2018-CS.pdf
https://www.deloitte.cz/report/
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Budoucnost
v najemnim bydleni?

Soucasnym medialnim prostorem hybou terminy globalnich
megatrendU, jako je urbanizace, nastup novych generaci mileniall
a generace Z, Zivotni a profesnf flexibilita, narlst vyznamu
vzdélanostni ekonomiky a robotizace, odpovednost za udrzitelny
rozvoj nebo neustéle se rozevirajici socialni nGzky. Kazdy z téchto
megatrendl se propisuje do rliznych odvétvi ekonomiky a do
spolec¢nosti, ale také budou, i kdyz mozna ne zjevné na prvni
pohled, vSechny spolecné zasahovat do trhu s bydlenim a budou
meénit standardy, které panovaly béhem 20. stolet.

Podil poctu obyvatel s ukon€enym magisterskym a vy3sim vzdélanim
Data CSU, SLDB 2011

Lukas Makovsky
Senior Konzultant
Imakovsky@deloittece.com

Igor Zsebik
Senior Analytik
izsebik@deloittece.com

Legenda

podil obyvatel I 0,06-0,08 W 012-016
0,03-0,05 W 008-0,09 Bl 016-0.23
0,05-0,06 W 009-0,12

© 2019 Deloitte Ceska republika.

ména neprijde ze dne na den, ale
Zpostupné. Tuto pozvolnou zménu

mUlZeme sledovat v popkulture, kterd
reaguje na spolecenské déni, ale zaroven
svym vyobrazenim skutecnosti do urcité
miry upravuje verejné minéni. MizZeme se
podivat na to, kam tvlrci seriald umistuji
déj svych pribéhd. Jako reprezentant
povalecnych snimkd je napriklad uvadén
serial Leave it to Beaver, ktery zasazuje
hrdiny do prostredi typického amerického
povale¢ného predmeéstf rodinnych doma.
Do archetypu bydleni, ktery se zacal ve
Spojenych statech masové prosazovat
pravé po druhé svétové valce, ale byl
Siroce zpopularizovan uz dffve expozici
Futurama béhem svétové vystavy v New
Yorku v roce 1939. Neni bez zajimavosti,
Ze tuto velkolepou expozici sponzorovala
firma General Motors, ktera mohla tusit,
Ze zména sentimentu spolecnosti ohledné
idedIniho bydlenf smérem k bydleni na
predmeésti jimUze spolehlivé zajistit
zakazniky nakupujici automobily nezbytné
pro tento zpUsob bydleni na desftky let
dopredu. Trend masové suburbanizace
jsme v zapadnim svété mohli sledovat
v podstaté po cely zbytek 20. stoleti,
ale ke konci stoletf, v 90. letech, zacalo
dochéazet k obratu. Ne Ze by suburbie
prestaly rlst, ale zastavil se odliv obyvatel
z center mést a méstsky zplsob Zivota
znovu zacinal nabyvat na oblibé. To se
odraziiv popkulturni tvorbé, kdy se mezi
serialy ze suburbanniho prostredi zacaly
¢im dal ¢asté&ji objevovat ty, které jsou
zasazeny do center velkomést. Typickymi
priklady jsou uZ klasicka dila jako Pratelé
nebo Sex ve mésté, obé shodné zasazena
na Manhattan. Tento obrat na prelomu
80. a 90. let dokresluji data o vyvoji poctu
obyvatel Manhattanu, ktery mél historicky
nejvetsi populaci ¢itajici 2,1 milionu
obyvatel okolo roku 1910, jeZ od té doby
klesala az do 80. let, kdy se trend otocil
a pocet obyvatel opét zacal rlst.

Ve mésté v najmu, v suburbii ve
vlastnim

Vyvoj v druhé poloviné 20. stoleti ve
Spojenych statech nam ukazuje, Ze se

neda univerzalné konstatovat, Ze by
preference rliznych typ@ bydlenf byly pevné
dané. Naopak se ukazuje, Ze se v ¢ase
mohou ménit v zavislosti na spolecenské
situaci. Zatimco pro povale¢nou generaci

babyboomers byl stereotypem idealniho
bydleni d&im se zahradou na predmeésti,

s nastupem daldich generaci se tento
pohled ménf a nynf pfichazejici generace
mileniall a generace Z jsou ¢asto spojovany
s ,hip” bydlenim v transformuijicich se
post-industriadlnich Ctvrtich vnitfnich

Casti mést. Generacni zména preferenci

je dana vice faktory, ale jednim z nich

bude i odliSny postoj k udrZitelnému
rozvoji. Méstské bydlenf bez zavislosti na
dojizdénf automobilem a naopak inspirace
nejen udrZitelnou mobilitou v danskych

a nizozemskych meéstech u téchto generaci
pozitivné rezonuje. Zména rovnovahy mezi
bydlenim ve mésté a suburbii s sebou nese
i zménu proporci vlastnického a ndjemniho
bydleni. Zatimco priméstské bydleni je
majoritné vlastnickym bydlenim, v pfipadé
bydleni v bytech ve méstech je podil
najemniho bydleni vyssi, v Fadé vyspélych
zemi zasadné vyssi. Do této rovnovahy déle
vstupuje fakt, Ze ve vyspélych zemich se
rozeviraji socidlni ntizky a stfedostavovsky
sen o vlastnim bydlenf se fadé obyvatel
vzdaluje. Podle dat OECD je podil obyvatel
ve vyspélém svété, ktefi dosdhnou statusu
stfednf tridy, od povalecné generace
babyboomers s kaZdou dalsf generaci
nizsi. Pokud bude tento trend pretrvavat,
nebude ndjemni bydleni pro fadu
domécnosti jen volbou, ale i nutnosti.

Jak jsme na tom v Cesku?

PrestozZe by se mohlo zdat, Ze proces
urbanizace je u nas uz napinén, zdaleka
tomu tak nenf. Podle méfitek OECD je
Cesko jednou z nejméné urbanizovanych
¢lenskych zemti. To je dano tim, Ze je u nas
historicky roztristénd sidelni struktura

s obyvatelstvem koncentrovanym do
mensich mést a v aglomeracich nad
zhruba sto tisic obyvatel nezije tak velky
podil obyvatel jako v jinych zemich. Pritom
ale jadra téchto velkych aglomeraci jsou
ta, ktera v dobé globalni konkurence

jsou schopna tvorit a udrzovat pracovni
prilezitosti s nejvyssi pfidanou hodnotou
zavisla na vzdélanych kvalifikovanych
pracovnicich. Jsou to praveé proto mesta

a jejich spadové oblasti, kde je nejvyssi
podil vysokoskolsky vzdélanych obyvatel.
Pokud bude tedy Cesko sledovat trend
ostatnich vyspélych zemi a vzdélani mistnf
populace poroste stejné tak jako podil
kvalifikovanych pracovnich prilezitosti

B
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Vyvoj poctu obyvatel obci

Data CSU, 2011-2017, préimérna ro¢ni zména pottu obyvatel

© 2019 Deloitte Ceska republika.

v pokrocilych sluzbach a vyvoji, pak to
bude ruku v ruce s rlstem méstskych
aglomeraci. Neda se fict, ze by dnes
aglomerace nerostly, obvykle ale u nas
mnohem vyssim tempem roste populace
v suburbiich nez v jadrovéem meésté, jak

je vidét na prikladu Prahy. Pfitom do
Prahy kazdy rok proudf velké mnozstvi
novych obyvatel, avSak podobné velké
mnoZstvi Prazand se v daném roce zase
prestéhuje za hranice mésta do suburbie.
To pritom nemusi znamenat, Ze tito lidé
chtéji nezbytné mésto opustit. Musime

si uvédomit, Ze vystavba v Praze se stala
nesmirné narocnou a tim padem i drahou,
a proto se pro fadu lidi stava bydleni za
méstem vice méné prijatelnou a hlavné
finan¢né dostupnou alternativou. Pokud
ale vystavba v jadrovych méstech, vcetné
vystavby ndjemniho bydleni, bude schopna
pruzné reagovat na existujici poptavku,
tak si tolik obyvatel odchod na predmésti
nezvol.

Ceny vlastniho bydleni v Praze a jinych
velkych méstech v Cesku se stavaji pro
jejich obyvatele ¢im dal nedostupnéjsia ti
jsou nasledné nuceni uvazovat o bydlenf
v najmu. Byty urcené k ndjemnimu bydleni
se v Cesku zatim témé&F v nicem nelisi

od bytd obyvanych jejich vlastniky. Na
zakladé zkuSenosti ze zahranici je ovsem
mozné predpokladat, Ze se vstupem
instituciondlnich investord do tohoto
trznfho segmentu dojde k Upravé bytd
tak, Zze budou mit v porovnani's byty

v soukromém vlastnictvi mensi, daleko
efektivnéji usporadany vymeér. Najemni
bytové komplexy budou disponovat
mnozstvim spolecnych prostor, kde se
najemnici budou moci schazet a travit zde
volny ¢as. Byty v téchto projektech budou
standardizovany a tim umoznf jednodussi
a efektivnéjsi spravu celého objektu.

Legenda

zmeéna poctu obyvatel
M 0072--0,028
-0,028--0,014
-0,014--0,007

-0,007--0,002
-0,002-0,004
0,004 -0,012

0,012 -0,022

0,022 -0,036
W 0036-0.213

Musime si uvedomit, ze
vystavba v Praze se stala
nesmirné narocnou a tim
padem i drahou, a proto
se pro radu lidi stava
bydleni za méstem vice
méneé prijatelnou a hlavné
financne dostupnou
alternativou.

Pfehled zakladnich Gdaji jednotlivych variant
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Varianta 1.

2.

3.

Trvani projektu 5 let

9 let

4 roky

VloZeny vlastni kapital

80010 000 K¢

102 879 000 K¢

92 011 500 K¢

Cisty zisk projektu

45423 633 K¢

208320 499 K¢

57 917 767 K¢

Cisté IRR 15,7 %

17,4 %

33,0%

Analyza Deloitte: vyhodnost z pohledu
developert

V souvislosti s nastupujicim trendem
najemniho bydlenfvypracovala spolecnost
Deloitte analyzu, ktera srovnava moznosti
vstupu developert do tohoto segmentu.
Analyza pocita s rezidencnim projektem

s Cistou podlaZzni plochou 7000 m?

a 103 byty. Projekt je zahajen v roce 2011

a samotna vystavba probiha v letech 2013
a 2014. Pro kalkulaci byla vyuZita historicka
data dostupna na portalu Cenovamapa.
org a Vv jinych verejné dostupnych zdrojich.
Model ve vSech pfipadech pocita se 70%
podilem bankovniho financovani. Analyza
se sklada ze tff variant:

1.Vystavba a prodej koncovym
zakaznikam.

2.Vystavba, drzba projektu po dobu
5 let a nasledny prodej bytu.

3.Vystavba a prodej celého projektu
investorovi do najemniho bydleni.

Prvnivarianta je obrazem standardniho
projektu pro developerskou spole¢nost

a slouZf k vyhodnocovani vyhodnosti
zbylych dvou scénérl vystavby

z ekonomického pohledu. Tato varianta
pozaduje od developera investici vlastniho
kapitalu ve vysi 80 mil. K& a v horizontu 5 let
je jeho cisty zisk 45,4 mil. K& pri ¢istém IRR
na urovni 15,7 %.

Ve druhém scénari developer projekt
vybuduje, ale misto okamzitého prodeje
sijej ponecha ve vlastnictvi po dobu 5 let
a byty vtomto obdobi pronajima. Tato
varianta vyZaduje vySsi vstupnf investice
kvlli nemoznosti odecist na vstupu

DPH a nutnosti pronajimané byty zaridit

a provozovat. Investi¢ni horizont této
varianty je 9 let a vyzaduje vlastni kapital

ve vySi témer 103 mil. K¢ a IRR je 17,4 % pri
Cistém zisku pres 208 mil. K. Tato varianta
je vyhodna zejména z pohledu navratnosti
vlastniho kapitalu, ktera dosahuje 202,5 %,
zatimco v pfipadé ostatnich variant se
tento ukazatel pohybuje mezi 30 % az 80 %.
Vysoce pozitivni vysledky této varianty jsou
zpUsobeny primarné priznivym vyvojem
realitniho trhu v Praze v letech 2014 az
2018, kdy ceny nemovitosti rostly o vice nez
9 % rocneé.

Posledni scénar vystavby se od prvnich
dvou lisf tim, Ze developer uz pfi planovani
projektu vi, Ze kupcem celého projektu
bude po kolaudaci investor, s kterym ma
dopredu domluvenou kupni cenu. Také tato
varianta vyzaduje vyssi mnozstvi vlastniho
kapitalu developera, konkrétné 92 mil. K¢,
kvl nemoznosti odecist DPH (vybaveni
byt ale jiz financuje investor). Na druhou
stranu predstavuje IRR tohoto scénare 33 %,
o7 je nejvic ze viech variant. Davodem

je zejména rychlejsi exit z projektu,
odpadnuti nékterych nékladd jako napf.
marketingové a prodejni naklady nebo nizsi
podil klientskych zmén. VySSi IRR a zéroven
pomerné nizké riziko davé developerovi

a investorovi moznost jednat o slevé z kupni
ceny. Na strané developera je mozné
pfistoupit na slevu az 10,5 % z bézné trzni
ceny nemovitosti s tim, Ze jeho IRR se udrzf
na srovnatelné Urovni jako v prvnivariante.

Z pohledu investora je nakup projektu
najemniho bydlenf dlouhodobou

a konzervativni investici, jejiz ro¢ni vynos
se pohybuje kolem 4-5 %. Jedna se v3ak

0 penéznivynos, dividendu, nebere v potaz
kapitalové zhodnocenf ani strukturu

portfolif ndjemniho bydlenf patff instituce
disponuijici velkou zasobou vlastniho
kapitalu a konzervativnim charakterem,
jako jsou napriklad penzijni fondy, investi¢ni
fondy pojistoven nebo fondy kolektivniho
investovani.

Klicem k tomu, aby bylo najemni

bydlenf vynosové srovnatelné s jinymi
komercnimi segmenty a zajimavé také

pro institucionalnf investory je zejména
efektivita provozu a spravy portfolia,
dostatecny rozsah portfolia, pravni

a danové nastaventi a také potfeba pfipravit
spravny zpdsob akvizi¢niho strukturovani.
DlleZity bude pro vétsinu investor( také
pristup financujicich instituci, zda jej za¢nou
brat jako alternativu k hypotécnimu trhu.

V neposlednifadé, projekty pro najemni
bydleni budou technicky i co do struktury
ploch a byt mirné odlisné od bydleni
vlastnického. Doporucenim pak mize byt
také Ucinna spoluprace mezi soukromym

a vefejnym sektorem.

Spole¢nost Deloitte se specializuje na
poradenstvi na reziden¢nim trhu jiZ mnoho
let. Smérem k ndjemnimu bydlenf se
snazime vyresit vSechny prekazky vzniku
funkeniho institucionalniho najemniho
trhu. Pokud se timto tématem také
zabyvéte, nevéhejte nas oslovit, mdZzeme
Vam pomoci.
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Studie Property Index 2019:
Ceska republika opét na
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prvni pricce z

hlediska

nedostupnosti bydleni

N Studie Property Index jiz posedmé analyzovala a zkoumala,

-
\ "_
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jakym zpUsobem a za kolik Evropané bydli. Oproti pfedchozim
vydanim byly nove porovnavany i trhy v Chorvatsku a Norsku.
Jiz potreti za sebou byl ukazatel dostupnosti bydleni v Cesku

ve srovnani s vybranymi zemeémi v Evropé nejhorsi. Na koupi

Petr Hana
Senior ManazZer
phana@deloittece.com

nového bytu o rozmérech 70 m? musime v Cesku vynaloZit
11,2 pramérnych rocnich platd. Vice nez deset (10,1) ro¢nich

platl na pofizenf bytu musf vydat i v LotySsku. Naopak
nejsnadnéji na byt dosdhnou Portugalci (3,8 rocnich platd).

hlediska vyvoje transakZnich
Zcen dohénf Cesko zdpadnf zemé.

Primeérna cena se v Cesku oprot|
predchozimu obdobf zvysila 0 16,8
procent. Ceny v Praze dokonce rostly ze
vSech sledovanych hlavnich mést nejvice,
konkrétné o 22 procent, na 3162 eur za
metr Ctverecni. | pfes vyznamny rdst
ale ceny v Cesku nedosahuijf tak vysoké
Urovné jako u nékterych zapadnich zemi
a zapadnich mést. Nejdrazsi zemf se
v tomto roce stalo Norsko, kde primérna
transak¢ni cena presahovala hranici 4000
eur za metr Ctverecn|. V pfipadé mést je
napriklad PariZ nebo Londyn stale témér
CtyFikrat drazsi nez Praha. | némecka nebo
belgicka mésta zahrnuta do letosniho

vydani maji ceny vyssi.

Rdst cen bytd vétsiny evropskych zemf
je mozZné pozorovat i v dlouhodobéjsf
perspektivé. Od roku 2015 se byty

zdrazovaly v 15 ze 16 pozorovanych zem.
Jedinou vyjimkou byla Itélie, kde ceny
pozvolna klesaji v podstaté od vypuknutf
finan¢nf krize. Na prvnim misté se v tomto
méritku umistilo Madarsko, kde se ceny
oproti roku 2015 zvysily o vice nezZ 35 %.
Druhé misto patfi Ceské republice. Spole¢né
s Portugalskem a LotySskem se jedna

0 stéty, kde byla pdvodni cenové zakladna
dlouho na pomérné nizké Urovni. Nicméné
v posledni dobé se diky dynamickému
tempu rdstu snazf dostinnout ceny

v tradi¢nich zapadnich zemich.

Za riistem cen bytd v Cesku stoji zejména
zvysujici se stavebni naklady, regulacnf
opatfenf ze strany Ceské narodnf banky
a zdlouhavé schvalovaci a povolovacf
procesy. Poptavkova horecka viak mirné
klesd a v letoSnim roce tak Ize oCekavat

urcity pokles prodejd ve vsech oblastech.

Na koupi nového
bytu o rozmeérech
70 m? musime

v Cesku vynaloZit
11,2 primérnych
rocnich platu.

V Ceské republice bylo v loni dokonceno
témeér 34 tisic bytd, coZ je vice nez 3 nové
byty na 1000 obyvatel. Nejvice novych byt
bylo dokonceno ve Francii (459,8 tisic byt(),
kde se dokoncilo i nejvice bytd na 1000
obyvatel (6,9). Francie vévodi také Zebricku
pfipravovanych staveb, aktualné se planuje
vystavba témér 420 tisfc bytd. Nejméné,
pouze 2100 byt0, se chystajf vystavét

v Loty$sku. V Ceské republice je ve stadiu
vystavby pres 33 tisic novych bytd.

Cesky bytovy fond je v porovnani s Evropou
spige primérny. Celkem je v Cesku téméf

5 milion& byt a v poctu bytd na tisic
obyvatel se radime mezi Norsko a Dansko.
Nejvice bytl na tisic obyvatel majf jiznf
staty, nejvice Portugalsko (579,8). Naopak
nejméné bytl na tisicovku lidi najdeme ve
Velké Britanii.
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Soucasti studie byl i letos cenovy prehled
najemného ve vybranych evropskych
méstech. Ceny ndjmU se v Evropé znacné
lisi. Viibec nejdrazsi mési¢nf najem je

v centru Parize (27,8 EUR/m?), na druhém,
respektive tfetim misté se umistila norska
mésta Oslo (25,3 EUR/m?) a Trondheim
(21,3 EUR/m?). Nejlevnéjsi najem ze
sledovanych mést je v madarském
Debrecinu (6,4 EUR/m?). Metr ¢tverecn(

v Praze stal vroce 2018 13,4 euro. Najem

v Brné pak vysel na 9,6 EUR/m? a v Ostrave

na 6,6 EUR/m?2.

Studie se rovnéz zaméfila na primérné
Urokové sazby hypoték. Lorské priméry
Ceskych hypoték oscilovaly okolo tFf
procent a v evropském srovnani se
zaradily mezi ty vyssi. Nejnizsi sazby

byly v Portugalsku (1 %), nejvyssi pak

v Madarsku (4,5 %).
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Evoluce kancelari
a workplace

Prvni zminky o pracovnim prostredi jsou spojeny

s rozvojem schopnosti lidi zapisovat a uchovavat informace.
Pravdépodobné prvni velky boom pracovniho prostredi nastal
za dob Mezopotamie, jejiz velky ekonomicky rozvoj zacal
vyzadovat vetsi miru specializace a vice administrativnich

Ukon(, coz vedlo k vytvoreni dedikovanych mistnosti pro

Sidlo spole¢nostiJohnson Wax
Zdroj: Wikipedia

Dobova Action Office od spole¢nosti Hermann Miller
Zdroj: pinupmagazine.org

Ve 20. stoleti se jiZ po stavebni strance tymu nebo oddéleni. Japonci jako jednu Za jednu z prvnich velkych spolecnostf

tehdejsi pracovniky. Evoluce kancelari je tak obecné Uzce spjata ;

s postupnym rozvojem obchodu a vzdélani. Dikazem toho

jsou napriklad historicka vyobrazeni mistnosti plnych mnichd
prepisujicich dokumenty v podobé rukopisti nebo malby
zachycuijici setkanf Slechtict u kulatych stolU.

Jakub LeSko
Konzultant

jalesko@deloittece.com

rvenstvi mezi Ucelové postavenymi
P kancelaremi je mozné prisoudit

The Admiralty Office - objektu
postaveném v Londyné pro britské
namornictvo na zacatku 18. stoleti. Hlavnim
Ukolem budovy bylo poskytnout prostor
pro zpracovavani dokumentace, zaroven
vsak méla budova slouZit i jako misto pro
setkavani dastojnika.

V pribéhu 18. a 19. stoletf, kdy ekonomicky
pokrok pfinasela zejména primyslova
revoluce, zacaly vznikat postupné
specializované objekty, jejichZ Ucelem

bylo spojovat nejvétsi podniky a jejich
zaméstnance pod jednu stfechu.
NejcastéjsSimiinvestory do vystavby
kancelarskych budov byly tedy banky,
pojistovny, pfipadné telekomunikacni
spolecnosti.

Zajednu z prvnich modernich
kancelarskych budov podle dnesnich
méritek mdZzeme povaZzovat administrativnf
budovu spolecnosti Larkin, tehdejsiho
vyrobce mydla a potfeb do domacnosti.
Sidlo této prosperujici spolec¢nosti bylo
vybudovano v americkém mésté Buffalo
mezi lety 1904 aZ 1906 a jeho architektem
byl Frank Lloyd Wright. Poprvé zde byly
vyuZity inovace jako klimatizace, vestavény
kancelarsky nabytek i toaletnf kabinky.
Tato stavba se stala vzorem i pro Wrightovo
dalsf dilo - centralu spole¢nosti Johnson
Wax, znamou pro ikonické hribové stropy

a rozlehly prostor velké pracovny, ktera
svym technickym FeSenim slouZila jako
benchmark nékolik dalsich desetileti.

kancelarské budovy pFilis nevyvijely

a nejvétsich zmén se dockal jejich interiér
a prostorové usporadani pracovnich mist.
Jednim z hnacich motor@ této zmény

bylo napfiklad zvySovanf efektivity prace
v kancelafich. Pro administrativni budovy
to znamenalo zavedenf velkych open-plan
pldorysy, ve kterych byly pracovni stoly
zaméstnancl v jednotné vysce a vsechny
orientovany smérem k nadrizenému
pracovnikovi. Tento model prevaZoval

az do 2. poloviny 20. stoleti, kdy se

v modernich kancelafich poprvé objevu;jf
témata soukromi, kreativita a spokojenost
zaméstnancl. Tyto terminy zpUsobily
transformaci open space kancelafi do

tzv. action office, ze kterych se postupné
vyvinuly zndmé kancelarské kéje, jez viadly
korporatnimu svétu dalsich 50 let.

Zatimco v USA byly pracovni kéje
vyznamnym trendem, asijské spole¢nosti
postupné zavadély o néco progresivnéjs

modely prostorového usporadani kancelari.

Napriklad vJaponsku se kancelarské kéje
vyuZzivaly v mnohem mensi mife a misto
nich zde byl vZdy populdrnéjsi styl ,island
seating” ¢ili typ usporadani, kdy u jednoho
velkého stolu sedf vSichni ¢lenové daného

z hlavnich vyhod uvadéli snadnéjsf
spolupraci a méné fyzickych bariér pro
rychlé predavani informaci.

Netrvalo dlouho a na pracovnich stolech
se zacaly objevovat prvni pocitace.

S jejich prichodem se musel v prvnf

fadé vyporadat kancelarsky nabytek,

a to pouzitim mohutnéjsich konstrukcf,
Sikovnéjsim usporadanim kabeldze

a vyssim dlirazem na ergonomii, kterd byla
do té doby v pozadi. Pozdéji, v souvislosti

s vyuzivanim notebookd, se poprvé objevuji
kombinované kancelarské prostory.
Prakticky to znamenalo, Ze pracovnici méli
na vybér mezi pracovnim mistem v open-
space a uzavienou kancelari, ktera nemela
zadného stalého obyvatele a byla podle
potreby sdilena mezi vsemi.

Pravée tento pristup sdileni kancelari

polozil jiz kolem roku 1995 zaklady pro

to, co je dnes zname jako ,activity-based”
prostredi. Hlavni myslenkou tohoto sméru
je poskytnout pracovniklim Sirokou $kalu
moznosti kancelarského sezeni, které bude
vyuzivano dle konkrétni aktivity kazdym

jednotlivcem jinak.

vyuzivajicich ,activity-based" prostredi ve
21. stoleti Ize povazovat Google. Ten se
totiz v roce 2004 nastéhoval do svého sidla
Googleplex a pozdéji zrekonstruoval i sva
dalsi sidla po celém svété, ktera (i kdyz
misty extrémnim zpUsobem) podporuji
kreativitu inZzenyrd a snazi se v co nejvétsi
mife vytvorit komfortni atmosféru pro
vSechny zaméstnance.

Jednim z dlvodd rychlého rozsireni
flexibilnich a ,activity-based” pracovnich
prostorl mezi rostoucimi technologickymi
spolecnostmi byla i snaha prildkat co
nejlepsi a nejtalentovanéjsi lidi a vyhranit
se vU¢i rigidnimu korporatnimu prostredi
kancelarskych koji. Postupem Casu se ale

k technologickym spolecnostem zacaly
pfidavat i firmy z ostatnich odvétvi, které
dlouhou dobu zméné stylu prace odolavaly.
Dnes uz ale trend problematiky workspace
vnimajf a chtéji byt soucasti této malé
revoluce.

1"
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Cesta Deloitte do novych
kancelarskych prostor

Jiz pred 8 mésici se spole¢nost Deloitte prestehovala do novych prostor budovy
Churchill v Italské ulici. Samotné prestéhovani bylo velmi rychlé, ale predchazel mu
dlouhy, témer pétilety proces, ktery nové prostory postupné formoval a spolecnost na
prechod pripravoval. Realitni tym Deloitte meél tu prilezitost byt v procesu od samého
pocatku a ziskat tak unikatni zkusenosti z tohoto projektu.

Ondfej Zabloudil Zdenék Vasata

Senior ManazZer Konzultant
ozabloudil@deloittece.com zvasata@deloittece.com
12

Cely proces zacal uz v roce 2014 urcenim
hlavniho sméfovani novych prostor
spolecnosti, kdy byl cely proces vniman jako
unikatnf prilezitost prizpUsobit spole¢nost
Deloitte a jeji kulturu, aby vice odpovidala
soucasné vizi spolecnosti. Hlavni cile pfi
formovani novych prostor byly zamérené
zejména na flexibilitu a variabilitu

prostor, zjednoduseni komunikace mezi
jednotlivymi tymy a otevieni smérem

k ostatnim - klientdim, studentdm

i vefejnosti.

Komplexni analyticka studie dala
zadani pro architekty

Po stanovenf hlavnich cilé projektu byly

v dalSich krocich definovany konkrétnéjsi
pozadavky na nové prostory. Jejich popsant
bylo vytvoreno na zakladé kombinace
rlznych zdrojd a rdznych forem zisk&vani
informaci. To zahrnovalo napriklad jak
pozadavky managementu spolecnosti,
potfeby rliznych oddélenf firmy véetné
jejich prfedpokladaného budouciho vyvoje,
internf workshopy, ale i prani zaméstnancd
zjisténych na zékladé dotaznikd. Celkovy
souhrn analyzy soucasného fungovani
firmy a budouciho sméfovani pak

definoval koncepci budoucich prostor.
Soucasti konceptu byly i IT pozadavky,
finan¢ni analyza rlznych scénérd, analyza
zpUsobu prace nebo i prostorové potreby
spolecnosti. Hlavnimi principy pak pro nas
byly zasady flexibility, spoluprace, inovace,
efektivity a zdravi zaméstnancd, které se

promitly do konkrétnich vyslednych fesenf.

Paralelné s definici konceptu jsme hledali
i samotny vhodny prostor, ktery by nase
pozadavky co nejlépe splfioval. Volba
padla na budovu Churchill, ktera byla v té
dobé jeSté ve fazi projektu. Diky tomu
pak mohl projektovy tym ve spolupraci

s architektem ovlivnit design a rozvrzent
prostor tak, aby nova budova naplnila
vSechny potreby firmy.

Mista pro co-working, setkavani

i soustfedénou praci

Vysledny architektonicky design odraz
definované ,abstraktni” poZadavky
spolecnosti v konkrétnich rfesenich.

Celkovy layout standardniho patra vychazi
z centralni vertikalni komunikac¢ni osy
v podobé vytah( a schodisté, na tuto ¢ast

‘ Collaborative
"= zone

§ e TR

~ Central facilities
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pak navazuji centralni prostory vhodné

jak pro formalni, tak neformalnf setkavan,
pouZitelna pripadné i jako alternativni
pracovni mista. Dale z této zény vychazeji
klasické tymové prostory, které jsou

v Deloitte opét prizplsobovany jednotlivym
tymUdm a jejich zplsobu préce. Celkové

se na vice nez 12 000 m? nachazi celkem
cca 2300 mist k sezeni, z toho je pouze
780 klasickych pracovnich mist. Kromé
pracovnich prostor jsou v budové umistény
zafizeni pro komfort a zdravi zaméstnancd,
jako 2 télocvicny, cyklomistnost, détsky
koutek nebo restaurace primo v budove.

Cenné zkuSenosti predavame klientim
Tuto autentickou zkuSenost z vlastni
relokace z budovy Nile House v Karliné

do nového sidla Churchill realitni tym
vyuziva i pro klienty, kteff resi své
kancelarské prostory, a to od analyzy

a definice strategie kancelarskych prostor
az po zastreseni celého procesu vybéru

a relokace vcetné pripadné podpory
pravnich a dafiovych odbornikd.

13
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Igor Zsebik
Senior Analytik
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a zaCatku 90. let minulého stoleti
N dosahovala Malajsie témér 10%

ro¢niho réistu HDP a svdj dynamicky
rozvoj chtéla svétu demonstrovat také
monumentem, ktery by vzestup zemé
symbolizoval. Volba padla na vystavbu
mrakodrapu, a tak se v lednu roku
1992 zacalo s pfipravami. Za hlavniho
architekta byl vybran César Pelli, americko-
argentinsky architekt, ktery se mimo jiné
spolupodilel na stavbé TWA terminalu na
letiSti Johna F. Kennedyho v New Yorku
nebo navrhoval londynsky mrakodrap Ona
Canada Square a mrakodrap Salesforce
Tower v San Franciscu. Jeho nejznaméjsim
dilem se ale staly Petronas Twin Towers

Byt nejlepsi na svéte! Dokazat néco,

o jeSté nikdo predtim nezvladl. Dat
celému svétu najevo svoje schopnosti

a dostat se do vSeobecného povedomi.
Tyto a jesté dalsi ddvody motivujf
jednotlivce i celé narody k prekonavani
rekord( a posouvani hranic mozného ve
vSech oblastech lidského zivota. Jednim

z nejsledovanéjsich ,zavodd”, ve kterém
mezi sebou zemé souperi, je vybudovani
nejvyssi stavby. Zatimco od stredoveku
az do konce 20. stoletf patril titul nejvyssi
budovy sveta vyhradné krestanskym
chramdm v Evropé nebo mrakodrapdm
v USA, od roku 1998 se tento titul
presunul do Asie, kde o n€j souperi zeme,
které jsou Casto oznacovany za rozvojove.
Jejich motivaci je demonstrovat svétu
svUj technologicky pokrok a pfipravenost
stat se ddleZitym hracem svétového
hospodarstvi. Prvni z téchto zemi byla
Malajsie, ktera titul ziskala v roce 1998
zasluhou ne jedng, ale hned dvou

budov - Petronas Twin Towers.

v Kuala Lumpuru, za které v roce 2004
ziskal prestizni ocenéni Aga Khan Award
for Architecture. Pelli si jako inspiraci pro
pldorys vézi zvolil tradi¢nf symbol isldmské
kultury, dvanacticipou hvézdu, kterou
ovsem po konzultacich zménil na hvézdu
osmicfpou, jeZ se sklada ze dvou Ctvercl
vzajemné pootocenych o 45 stupn.

Vystavba byla zahajena 1. brezna 1993.
Kvlli nizké domaci produkci oceli

a vysokym cenam za import byl jako hlavnf
stavebni material zvolen Zelezobeton, jehoz
slozeni muselo byt specialné vyvinuto

pro stavbu takto vysokych vézi, aby |épe
zvladal vlivy pocasi. VySsi hmotnost

pouzitého materiadlu ale znamenala
nutnost pevnéjsich zakladd, které v pripadé
Petronas Twin Towers misty sahaji az

do hloubky 114 metrd, co? je dosavadnf
celosvétovy rekord pro nejhlubsi zaklady.

Podle pdvodnich planl se Petronas Twin
Towers nemély stat nejvyssi budovou na
svété, jejich vyska méla byt o 16 metrd
nizsi, nez ma Willis Tower v Chicagu, které

v té dobé patfil primat. Po intervenci
predstavitel malajské vlady se ale
architekti pokusili svdj projekt upravit

a dosahnout na rekord. To se jim povedlo
pridanim nékolika segmentl k vrcholkdim
vé7f a Petronas Twin Towers prekonaly
rekord o necelych 10 metrd. Celkové
naklady na vystavbu se vySplhaly na

1,6 mld. USD. Hlavnim investorem projektu
byla narodni ropna spolecnost Petronas,
po které je projekt také pojmenovan a jejiz
kancelare zabiraji celou jednu véz. Hruba
stavba byla dokoncena v breznu 1996 a cely
projekt pak v roce 1998, kdy se Petronas
Twin Towers oficialné staly nejvyssi
budovou svéta. Tento titul jim patfil do roku
2004, kdy byla dokoncena véz Tchaj-pej
101. V soucasnosti se Petronas Twin Towers
se svou vyskou 451,9 metrd nachazina 17.
misté v Zebricku nejvyssich budov svéta.
Zajimavosti je, Ze aZ devét vyssich staveb
mézeme nalézt v Cné. V roce 2021 by mély

véze Petronas prijit o svdj primat nejvyssi
stavby v Malajsii. Na tento rok je planovano
dokonceni 666 metrd vysoké véze Merdeka
PNB 118.

Spodni ¢ast obou veZi Petronas Twin
Towers tvori spolecna 6patrova budova,
ve které se nachazi obchodni centrum

a také galerie, koncertni sl filharmonie,
knihovna nebo vyzkumné centrum. Ze
spole¢ného zékladu vyrlstaji dvé véze,

z nichZ kazda méa 88 poschodf a celkem
219000 m? pronajimatelnych ploch, kde se
nalézaji zejména kancelare. V soucasnosti
mezi najemce patfi pfedevsim spolecnosti
pUsobici v petrochemickém pramysiu.

V minulosti zde svoje kanceldre mély také
spolecnostijako Microsoft, Boeing nebo
Bloomberg.

Obé véZe jsou rovnéz propojené
2patrovym mostem, ktery se nachazi ve
41. a 42. patfe a svou vyskou 170 metrd
nad zem{ je nejvyssim dvoupatrovym
mostem na svété. Kromé toho, ze pinf
vyhlidkovou funkdi, slouzi most také jako
evakuacni cesta v pfipadé nehody v jedné
z véZi. Zajimavosti je, ze most neni pevné
stavebné spojen ani s jednou z vézi a mize
tak reagovat na pohyb budov zpdsobeny
vétrem. Spole¢né s obéma vézemi tvorf
most pomyslnou branu k Uspésné

Petronas Twin Towers v Cislech:

1998

Rok dostavby

1,6 mid. USD

Stavebni naklady
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budoucnosti pro Malajsii a ma slouZzit jako
symbol odvahy, kultury a pokroku.

Rozhodnuti postavit nejvyssi budovu svéta
se pro Malajsii ukazalo jako vyhodné hned
z nékolika d@vodU. Hlavnim pfinosem je
bezpochyby obrovska publicita, ktera je

s projektem tohoto méfitka spojena a diky
niz se vnimani zemé okamzité zménilo

ze zaostalé asijské zemé na dravého
ekonomického hrace. Petronas Twin Towers
byly ldkadlem pro nadnarodni korporace,
pro néz bylo otazkou prestize umistit zde
své regionalni sidlo, a také pro turisty, kteff
chtéli na vlastnf oci vidét nového drzitele
titulu nejvyssi stavby svéta. Hospodarstvi
celé zemé mélo moznost vyuzit pozornosti
a ekonomickych benefitl, které do nf diky
novému monumentu proudily z celého
svéta. Stejny efekt se nasledné pokusily
vyuZit také Tchaj-wan s Tchaj-pej 101

a aktualni drzitel titulu nejvyssi stavby
svéta, Burj Khalifa ve Spojenych Arabskych
Emiratech. Je otazkou, do jaké miry mohou
v budoucnu dal$i zemé prosperovat

z posouvani hranice mozného, co se tyce
dosazitelné vysky staveb, podobné jako
tomu bylo v pfipadé Malajsie, a kdy to uz
budou jenom megalomanské projekty bez
zjevného ekonomického opodstatnént.

114 metru

Maximalni hloubka zaklad(

4519 metry

vyska

VySka mostu mezi vézemi

170 metru

32000

Pocet oken

4500

Pocet podzemnich parkovacich mist

Uzitna plocha:

438 000 m?
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Pravni rizika pri
nabyvani nemovitosti

V poslednich letech jsme v Ceské republice zaZivali staly rdst cen
nemovitosti, a to zejména byt a budov pro komercni vyuZziti, jako
jsou kancelare nebo obchodni prostory. Diky tomu pak realitni trh

v soucasnosti skyta idealni podminky pro prodavajici. Pro kupuijici

z tohoto stavu naopak plyne slabsi pozice, a to zejmeéna co do
vyjednavajici sily a moznosti ovlivnit podobu transakce. Zjednodusené
reCeno, kupujici si nemohou prilis diktovat, protoze vhodnych nabidek
neni mnoho. Obvykle naopak existuje vice zajemcU. VySe uvedené
okolnosti pak vyviji na realitni investory tlak v tom sméru, aby kromé
jinych parametr( transakce rovnéz polevili na obezretnosti, co se

tyCe radného oSetreni moznych pravnich rizik spojenych s nabyvanou
nemovitosti. Takovy Ustupek na opatrnosti ohledné pravnich rizik vsak
v Zadném pfipadé nemdzeme doporucit.

Martin Mintora Jan Fiser
Advokat, Deloitte Legal Advokatni koncipient, Deloitte Legal
mmintora@deloittece.com jfiser@deloittece.com

ravé naopak. v dlsledku
P nedostatecné nabidky vhodnych

nemovitosti se dnes do obéhu
dostavaji ¢im dal ¢astéji rovnéz nemovitosti
s nevyreSenym pravnim stavem. Takové
nemovitosti ¢asto predstavuji vyhodnou
investici, protoZe stavajici majitel, védom si
nedostatk( nabizeného aktiva, je ochoten
prodat takovou nemovitost levnéji, pficemz
neutéseny pravni stav je obvykle mozné
vyresit. Byt mnohdy zplsobem narocnym
na ¢as i penize. Podafri-li se to, stava se
razem z riskantnf investice investice velmi
dobra. Nejprve je vsak tfeba nabizené
nemovitostni aktivum rfadné pravné
prezkoumat, aby si kupujici byl védom
skutecCnosti, které by v pfipadé, Ze se
rozhodne v transakci pokracovat, mély vést
ke snizenf kupnf ceny.

Jakvidno, disledné préavni provérka je

v dnesni dobé pro realitnf transakce
zcela nezbytnd, pricemz casto mize vést
dokonce nejen k vyjasnénirizik, ale i ke
snizeni kupni ceny vybrané nemovitosti.

V tomto ¢lanku bychom radi pripomnéli
zakladni rizika spojena s nabyvanim
nemovitostl, pricemz se vzhledem

k vymezenému prostoru budeme
vénovat pouze rizikdm spojenym s historif
nabyvané nemovitosti.

Historie nabyvané nemovitosti
Z&vaznym rizikem spojenym s nakupem
nemovité véci je moznost, Ze tuto
nemovitou véc ve skutecnosti vlastni jina
osoba neZ prodavajici nebo si na ni takova
jinad osoba cinf opravnény narok.
MozZnosti, jak k této situaci mdze dojit, je
pritom celd fada. Nemovité véci obvykle
existuji dlouhou dobu (pozemky od
nepameéti), a maji tedy vétSinou za sebou
Ffadu rdznych pravnich stavd a dispozic,
z nichZ nékteré, a to treba i relativné
davné, maji vzdy dopad i do pFitomnosti.
Typicky tak u nemovitosti existuje dlouhy
Fetéz vlastnikd, jdouci od minulych az

po soucasného vlastnika. Kazdy z téchto
vlastnikd pak nabyl viastnické pravo

k nemovité véci na zakladé urcitého
pravniho titulu.
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Je-livdak pravnf titul, na jehoz zakladé ma
dojit k nabyti nemovité véci, z jakéhokoli
ddvodu neplatny, nestavé se osoba, ktera
na zakladé tohoto neplatného titulu méla
nemovitost nabyt, skute¢nym vlastnikem.
A nenfi tak oprédvnéna pfedmétnou
nemovitost ani sama platné prevést na
dalsi osoby. Této skutec¢nosti si dotéené
0soby nemusi byt védomy, ¢imZ mohou
vznikat vyznamné problémy.

Princip materialni publicity

Z&kon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,

ve znéni pozdéjsich predpisl (,o0bcansky
zakonik"), ktery nabyvani vlastnictvi

k nemovitym vécem upravuje, se snazi
vySe zminéné riziko minimalizovat pravni
Upravou tzv. principu materialni publicity.
Princip materidlni publicity se opira

0 vefejné pristupnou evidenci nemovitych
véci, kterou v Ceské republice predstavuje
katastr nemovitostl. V katastru nemovitostf
jsou pak mimo jiné zapsany pozemky

a budovy, a to v€etné zapisu osoby, kterd je
dle katastru nemovitostf jejich vlastnikem.
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Princip materiadlni publicity pak velmi
zjednodusené rfeceno znamena, ze osobé
jednajici s dlvérou ve stav zapsany

v katastru nemovitosti nalezi pravni
ochrana. Obcansky zakonik tak v § 984
odst. 1 stanovi, Ze neni-li stav zapsany

v katastru nemovitostf v souladu se
skutec¢nym pravnim stavem, svédci zapsany
stav 0sobé, ktera nabyla vlastnictvi za
Uplatu v dobré vite. Nabyva-li tedy nékdo
nemovitost od osoby zapsané v katastru
nemovitostf jako vlastnik této nemovitosti
za Uplatu a v dobré vite v to, Zze prevodce je
vlastnikem, mél by nabyt vlastnické pravo
nezavisle na tom, zda k této nemovité véci
existuje vySe popsany nepferuseny fetéz
pravnich tituld.

K otazce, kdy nabyvatel mize byt v dobré
vife ve stav zapsany k nemovitosti

v katastru nemovitosti, a tedy kdy se na
situaci uplatni princip materialni publicity,
se vyjadril ve své rozhodovaci praxi
Nejvy33f soud CR. V rozhodnuti sp. zn.

22 Cdo 4174/2017 vyslovil nazor, podle
néhoz je pfi zamyslené transakci nezbytné
zkoumat kromé stavu zapisu v katastru
nemovitost také faktické okolnosti pfipadu
a skute¢ny pravni stav nemovitosti. Nelze
se tedy spoléhat pouze na samotny
zapsany stav v katastru nemovitosti. Tento
nazor odpovida dosavadni rozhodovaci
praxi pfed ucinnosti ob¢anského zakoniku
a byl jiz potvrzen Ustavnim soudem.
Ustavni soud v rozhodnuti sp. zn. IV. US
4115/17 vyhodnotil pouhé spoléhani se

na spravnost Udajd zapsanych v katastru
nemovitosti k tiZi stéZovatell a odmitl, Ze by
v dané situaci bylo mozné priznat pozitivni
Ucinky principu materialnf publicity. Na
tomto misté je tak nutné konstatovat,

Ze Ceské soudy zatim bohuzel vykladajf
princip materialni publicity prilis Uzce na
to, aby pro realitni investory predstavoval
tolik potfebny institut prinasejici chybéjici
jistotu ve vztahu k minulosti nabyvané
nemovitosti.

Zde se tak opét ukazuje nutnost provést
radnou pravni provérku nabyvané
nemovitosti, nebot pouze pak mlze

nabyvatel urcit, zda existujf ¢i neexistuj
d@vodné pochybnosti o spréavnosti stavu
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zapsaného k pfedmétné nemovitosti

v katastru nemovitosti, a tedy zda je Ci
neniv dobré vife vzhledem k okolnostem
pfipadu.

VydrZeni

DalSi moznosti jak zhojit pripadné
historické nedostatky nabyvacich tituld

ve vztahu k nemovitosti je pak tradi¢nf
institut vydrzeni. Ten zjednodusené

feCeno predpoklada, Ze paklize se

nékdo neprerusené po dobu deseti let
chova k nemovité véci tak, jako by byl

jeji viastnik, a zaroven je po celou tuto
dobu v dobré vife, Ze je jejim vlastnikem,
nabyde k této nemovitosti vlastnické pravo.
Predpokladem dobré viry je samoziejmé
rovnéz zapis jeho vlastnického prava

k nemovitosti v katastru nemovitosti.
VydrZen{vsak zfejmé najde nové uplatnéni
predevsim u bezlplatnych prevodd
nemovitostf, nebot u téch Uplatnych bude
publicity, ktery pfedpoklada rovnéz dobrou
viru, avsak pro nabyti vlastnického prava
nevyZaduje uplynuti deseti let.

Mimoradné vydrZeni

Relativni novinkou, kterou zaved|
obcansky zakonik, je pak specidlnf institut
mimoradného vydrzeni. Obcansky zakonik
popisuje institut mimoradného vydrzeni
tak, Ze pokud se nékdo neprerusené

po dobu dvaceti let chova k nemovité

veci tak, jako by byl jeji viastnik, nabyde

k této nemovitosti vlastnické pravo

za predpokladu, Ze se mu neprokaze
nepoctivy umysl. Obcansky zakonik odloZil
moznost aplikace mimoradného vydrzenf
0 pét let, tedy je moZné tento novy institut
aplikovat az od 1. 1. 2019 (pokud mezitim
uplynula 20leta doba).

Do jaké miry se tento institut bude
vyuZivat, ukdze az ¢as, nicméné pri
rozumné aplikaci soudy ma mimoradné
vydrZen{ potencidl teoreticky zhojit veSkeré
historické nedostatky nabyvacich titul(

v situaci, kdy nabyti nemovitosti sice

nikdo nezpochybniuje, ale diky formalnim
nedostatkdm je mozné nabyvaci titul
povaZovat za neplatny, nasledkem ¢eho?
nemdze byt nabyvatel v dobré vire.

Slovo zavérem

Ambici tohoto ¢lanku nebylo
uvést vycCerpavajici vycet pravnich
rizik spojenych s nabyvanim
nemovitosti. To by ostatné ani
nebylo mozné. Spise jsme chtéli na
nékolika pFikladech v duchu hesla
opakovani je matkou moudrosti
pripomenout zdsadni skutecnost:
DUsledna pravni provérka je

zcela nezbytna pro bezpecnou
nemovitostni investici! A to

v kazdé dobé.

Zjednodusene
receno, kupuijici
si nemohou prilis
diktovat, protoze
vhodnych nabidek

neni mnoho.
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Konec zdanovani pronajmu
bytu a rodinnych domu

Tomas Brandejs
Senior Konzultant
tbrandejs@deloittece.com

Michaela Lounkova
Senior ManaZerka
mlounkova@deloittece.com

Podle platnych pFedpist je najem
nemovitych véci osvobozen od dané
z pfidané hodnoty bez naroku na
odpocet. Toto osvobozeni ma fadu
vyjimek. Neaplikuje se napfiklad pro
pripady kratkodobého najmu nemovité
véci. Dalsi a na prvni pohled matouci
vyjimkou je poskytnuti ,ubytovacich
sluZeb, které odpovidaji ¢iselnému kédu
klasifikace produkce CZ-CPA 55 ve znéni
platném k 1. lednu 2008". Toto bylo do
zakona o DPH vlozeno relativné nedavno
(novelou s Uc¢innostiod 1.4 2019), a od
zdkonodarce to pfi bliz§im prezkoumani
zdaleka nebyl nepromysleny krok. Timto
zpUsobem se mu totiz kone¢né podarilo
pro Ucely zakona vydefinovat tu mnoZinu
plnént, kterou povaZuje za ubytovani, kdyby
takova ubytovani soucasné naplfiovalo
defini¢ni znaky najmu. Jinymi slovy: najem
a ubytovani (nejde-li o zcela prehledné

a typizované formy téchto sluzeb), se
mohou v mnohych znacich prolinat,

a zékonodarce mezi né konecné pro Ucely
aplikace DPH fakticky poloZil hrani¢nf ¢aru.

Dalsi rozsahle pouzivanou vyjimkou

z osvobozeného najmu nemovitych véci

je najem mezi dvéma platci, kdy predmét
najmu je vyuzivan pro Ucely uskutecnovanf
ekonomické ¢innosti najemce. V takovém
piipadé se mize pronajimatel rozhodnout,
Ze bude najem podléhat dani z pfidané
hodnoty.

Tato posledné zminovana moznost byla

a je vyuzivana iv pfipadé najmu neplatcdm.
Samoziejmeé, Ze nelze zdanit najem
neplatci, pfi prfimém pronajmu neplatci
pronajimatel prichazi o narok na odpocet
dané na vstupu, protoze takovy najem
prosté vzdy je osvobozenym plnénim bez
naroku na odpocet dané. DPH pfi pofizenf
budovy se stava jednorazovym nakladem.
OvSem pokud je nemovitost z obchodnich
dlvodd nejprve zdanitelné pronajata platci,
ktery ji dale podnajme neplatdi, tj. cilovému
zajemci o vyuziti prostor v dané budové,
prvni ¢lanek v takovém Fetézci narok na
odpocet ma. Teprve jeho najemce prichazi
o DPH na vstupu, ovsem postupné -
zjednodusené feceno tak, jak hradi najem.
Nastavend obchodni struktura tak mdze
pfinést kyzeny pozitivni efekt ve formé
volného cash flow.

OvSem pozor! Podle jiz schvalené a platné
novely zakona, kterd ma nabyt u této
zmeény Ucinnosti od roku 2021, bude
vyjimka tykajici se moznosti aplikovat

DPH u ndjmu nemovité véci omezena.
Osvobozeni bez naroku na odpocet se
bude muset uplatnit vzdy v pfipadé najmu:

a. stavby rodinného domu,
b. obytného prostoruy,

C. jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru,

d. stavby, v niZ je alespor 60 % podlahové
plochy této stavby nebo &asti stavby, je-li
pronajimana tato ¢ast, tvofeno obytnym
prostorem,

e. pozemku, jehoZ soucastf je stavba
rodinného domu, obytny prostor nebo
stavba podle pismene d), s nfZ je tento

pozemek pronajiman,

f. prava stavby, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu nebo stavba podle
pismene d), s nfZ je pravo stavby
pronajimano.

Prislusna novela pritom neobsahuje Zadna
pfechodna ustanoveni k této oblasti, proto
mUze zasdhnout naznacené fungovani
obchodnich struktur nejen v pripadée
najemnich smluv uzavienych pred datem
Ucinnosti (tj. pred 1. 1. 2021), ale dokonce

i v pfipadé najemnich smluv uzavienych
kdykoli v minulosti. Tato retroaktivita

(svym charakterem tzv. ,neprava” a tedy
Ustavné povolend) tak mize prinést

zcela nové povinnosti pronajimateldm,
kteff od roku 2021 za¢nou povinné
uplatfiovat osvobozenf od DPH bez ohledu
na skutec¢nost, zda danou nemovitost
pronajimajf platci nebo neplatci. Vznikne jim
tak predevsim povinnost Upravy odpoctu
dané, ktery byl uplatnén pri porizeni této
nemovitosti, a to v desetileté Inté dle § 78
zakona o DPH. Napfiklad je-li nova stavba
bytového domu (ktery obsahuje pouze byty
pro bydlenf) pronajiména od roku 2016
mezi dvéma platci, pak pronajimatel bude
povinen od roku 2021 vracet pdvodné
uplatnény odpocet dané a ve vysledku vratf
ve zbyvajicich 5 letech polovinu ¢astky,
kterou kdysi od finan¢nfho Uradu inkasoval.
Tato vratka se tedy uskute¢ni postupné

v Case za kazdy rok, kdy vznika povinnost
Upravy odpoctu dané.

Novela zdkona je koncipovana tak, ze
bude velmi obtizné najit cesty, jak alespon
¢astecné naroky na odpocet ,uchranit”.
Pokud méte zajem, jsme pripraveni s Vami
danou problematiku bliZze prodiskutovat.
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