Rezidencni luxus: za co se plati?
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,»Je to byt, ktery svou lokalitou, velikosti, standardem provedeni, dispozici a kvalitou prislusenstvi
odpovida narokim nejvyssi prijmové skupiny obyvatelstva,“ nabizi svou definici nejvyssiho segmentu
bytové vystavby Tomas Duda z realitni kancelare Professionals. Podle jeho nazoru je tedy ve hfe mnoho
parametrl, a to véetné architektonického provedeni. Mnoho realitnich makléri ovsem tvrdi (a je to uz
takrka okridlené Uslovi), ze zarazeni do kategorie ,,luxus® a tedy i prislusnou cenu zajisti jenom ,,lokalita,
lokalita, lokalita“. Jaroslav Novotny z realitni kancelare RAK s takovym nazorem sice nepolemizuje, ale
upozornuje na to, ze moviti kupci ocekavaji vice nez jenom atraktivni misto: ,,Privliastkem luxusni se
mozna trochu plytva. Rada developer( &i prodavajicich nabizi takzvané luxusni provedeni, které je ve
skutecnosti luxusni jen tim, Ze se nabizi trochu jiny standard nez obvykle. Klient, ktery pozaduje skutecny
luxus, vsak poptava nejen vysoky standard pouzitych materiali a zarizovacich predmétd, ale i dalsi
parametry. Mezi né patri treba rozsah sluzeb zajisténych v domé, jako jsou ostraha, kvalitni vytah, uklid,
recepcni sluzba, garaze, donaska nakupu, pripadné dalsi sluzby. Dulezita je nepochybné i lokalita, a to
véetné okoli domu, socialni skladba obyvatelstva v daném misté a dopravni dostupnost. Dluzno dodat, ze
takto vybavenych nabidek, byt i dil¢im zpisobem, mnoho na trhu neni.

T. Duda ovSsem upozornuje na jednu velmi podstatnou véc, a to je rozdil mezi lokalitou a ostatnimi
hledisky ¢i parametry: ,,Na cenu maji vliv vSechny uvedené faktory, mezi lokalitou a dalSimi parametry je
ovsem jeden rozdil. Je to nemoznost lokalitu zménit. Vse ostatni se zménit da.“ Ondrej Diblik z realitni
kancelare Lexxus upozornuje na jesté jeden dulezity aspekt: ,,Luxusni byt bych prfirovnal k luxusnimu
automobilu: design, kvalitni materialy, dokonalé zpracovani, komfort, dostatek prostoru, dobry vyhled a
také - odpovidajici vysoka cena.“ Marketingovi odbornici se totiZ dnes vseobecné shoduji v tom, ze ve
vyspélych zemich se dnes spiSe nez uzitna hodnota toho ¢i onoho produktu kupuje ,,pocit“ ¢i ,,emoce“ - pro
kupce je tedy i védomi toho, Ze si pofizuje néco, nac ,,primérny“ obcan nedosahne, velmi podstatny.

Jenom na Malé Strané?

»Jde o unikatni byty.Jedna se o diim, ktery jiZz od 14. stoleti spoluvytvari historické jadro Prahy v
pamatkové chranéném uzemi Mala Strana. V druhé poloviné 18. stoleti zde pri své navstévé Prahy
pobyvali Wolfgang Amadeus Mozart a Ludwig van Beethoven. Unikatnost domu tkvi hlavné v tom, ze
jde o klidnou a bezpecnou lokalitu v samém srdci staré Prahy,“ definuje kvalitu bytd v palaci u
jednorozcd M. Fri$ z Unistavu. Dobra lokalita okorenéna navic ¢imsi, cemu se fika genius loci, je
nepochybné dobrym prodejnim argumentem. Historicka zastavba je proto typickym mistem pro
vystavbu luxusnich rezidenci. Ale nemusi to byt pravidlem, zalezi na tom, kde se nachazi v relaci k
celkové zastavbé - podle T. Dudy vétsina téch, ktefi jsou ochotni zaplatit za svij byt nasobky
prumérnych cen, chtéji Zit v centru mésta. Jaroslav Novotny to potvrzuje a upozornuje jesté na dalsi
aspekt: ,,Nemyslim si, Ze by luxusni bydleni bylo omezeno pouze na historické centrum nebo
historické lokality. Dost Casto byvaji i v téchto centrech nest’'astna mista, zatizena provozem a
aktivitami, které parametry luxusu potiraji.“
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Podle Novotného se proto ,luxus“ v Praze teritorialné neomezuje jen na Malou Stranu ¢i Staré Mésto:
»Metropole ma vice lokalit, které maji luxusni charakter a které jsou mimo jeho historické centrum,
napriklad casti Prahy 2, 5, 4 a 6, ale i tfeba nékteré lokality v Praze 7 ¢i 9. Stejné je tomuiv
ostatnich mistech a méstech v CR.“ Jeho nazor potvrzuje i O. Diblik: ,,Praha ma obrovsky potencial v
obnové plvodnich historickych dom( v centru mésta, vétsinou vSak bez mozZného parkingu. Luxusnich
rezidencnich novostaveb v centru jiz mnoho nevznikne v disledku nedostatku vhodnych pozemkii.
Luxusni projekty se proto presouvaji dale od centra do novych, dfive napriklad pramyslovych lokalit
jako jsou Karlin, Smichov, Zizkov &i Pankrac.“

Co stoji luxus?

»Primeérna cena metru ¢tverecniho se v tomto segmentu unikatnich luxusnich byt pohybuje kolem
140 tis. K¢, “ rika Michaela Cisarova z realitni kancelare Home Sweet Home, ktera byty v palaci
Beethoven prodavala. V prazskych pomérech to rozhodné neni cenova uroven nevidana. Diky vysokeé
poptavce v minulém roce, kterou pohanéla hlavné snaha vyhnout se vyssi sazbé DPH a také
predpokladanému naristu uroceni hypotecnich Gvérd, se dnes v Praze primérna cena bytl pohybuje
podle riznych odhadl uz kolem 40 000 K¢ za metr, pro luxus se oviem musi do kapsy sahnout
hloubéji. ,,V extremnich pripadech se ceny luxusnich rezidenci mohou vysplhat az na 250 000 korun
za metr,“ tvrdi T. Duda. J. Novotny z RK Rak je stridméjsi: ,,Zacneme-li Prahou, tak ceny takzvanych
luxusnich bytt vidim od hranice zhruba 100 000 korun za jeden metr ctverecni plochy. Samozrejmé je
dilezité védét, co vse se v této cené skryva. V ostatnich méstech a lokalitach je tato pocatecni
hodnota luxusu jisté niZsi a bude se odvijet od velikosti poptavky. Mira tohoto sniZeni mliZze byt i vice
nez 40-50 %.“

Podle Novotného se nejdrazsi byty jen malokdy kupuji jako investice: ,,Na investici jsou klienty
poZzadovany byty nizsiho standardu neZ luxusni, ty jsou totiZ na trhu lépe obchodovatelné.“ Reditel
kancelare Professionals to potvrzuje: ,, Tyto byty vétSinou kupuji ti, co v nich chtéji skutecné bydlet.
Jako investice mohou byt luxusni rezidence v mnoha pripadech nevynosné.“ Podle jinych nazort ale
obvykle jejich majitelé neprijdou zkratka. ,Investice do tohoto druhu nemovitosti je vynosna v kazdé
dobé, “ rika Fris, ktery odhaduje, Ze ro¢ni zhodnoceni téchto vyjimecnych nemovitosti se mize
pohybovat mezi 5 - 8 %. Podle O. Diblika je luxusni byt pro své majitele predevsim demonstraci vysoké
zivotni urovné a spolecenské prestize, ale investi¢ni faktor hraje rovnéz roli: ,,Kupuji je obvykle
klienti, kteri si je mohou dovolit a obvykle neresi, kdy budou v byté skutecné bydlet. Nebyva to jejich
jedina nemovitost a k takovym investicim pristupuji velmi pragmaticky. Jedna se totiz o dobre ulozené
penize.“

Ani odbornici se tedy v nazorech neshodnou - pric¢inu je tfeba mj. hledat v tom, Ze jde o segment
bytové vystavby vyslovené exkluzivniho razu, takze na trhu probiha jen velmi malo transakci. To
samozrejmeé neposkytuje prostor pro kvalifikovanéjsi odhady uz v pripadé nakupnich cen, natoz pak
pripadnych vynosu. ,,Podle naseho odhadu se luxusni byty na celkovém obchodu s reziden¢nimi
realitami podileji zhruba 5 % ,“ rika Ondrej Diblik z kancelare Lexxus.

Vice informaci k tématu se mlZete dozvédét na diskusnim setkani ,,Rezidencni projekty: Trzni cena
vs. uzitna hodnota“, které se kona ve ¢tvrtek 28.2.2008 od 11:30 do 13:30 hodin (registrace

11:00-11:30 hod.) v hotelu Adria, Vaclavské nam. 26, Praha 1. Vice informaci o programu naleznete
na webu diskusi.
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