Realitni trh 2020 podle Eleny Jakubovi¢: Titani se perou o minci!

Ceny realit v Praze déale porostou a lidé se v pfiStim roce budou o koupi rozhodovat rychleji nez
dnes. Je o tom pfesvédcena Elena Jakubovi¢, zakladatelka UspésSné spolecnosti Y&T Luxury
Property. Ta se zaméfuje hlavné na luxusni a prémiové domy nebo byty a uz brzy oslavi
jedenact let na trhu. Ve velkém rozhovoru pro LP-Life.cz hovofi Elena Jakubovi¢ nejen o tom,
do ¢eho bude vyhodné v nasledujicich mésicich investovat, ale také o tom, jak sama vnima

profesi realitnich maklérd. Ti se mnohdy ,py$ni“ nelichotivou nalepkou a ona s tim plné

souhlasi.

V ¢em bude rok 2020 jiny nez rok 2019?

Klienti se budou rozhodovat o koupi rychleji. Tento rok se hodné spekulovalo o pfichodu krize a
spousta kupujicich vyCkavala, jak to v8e dopadne. Mame i pfipady, kdy se o koupi rozhodovali
az Sest mésicl.

Klasika, néjaky politik ¢i ekonom ,vyplivne“ do médii informaci, Ze jsou byty pfedrazené o X %,
a napisou se o tom stovky ¢lankul, které ovlivni chovani celého trhu. Jak ale vite, kde je cenovy
strop Prahy nebo celého Ceska? Mam pocit, Ze se i v 90. letech fikalo, Ze nemovitosti jsou
pfedrazené. A to se ve srovnani s dneSnimi cenami prodavaly nepfiméfené levné.

https://www.lifestyle.luxusni-bydleni-praha.com/rozhovor-elena-jakubovic
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Luxusni rodinny dim Praha 6 - Ofechovka, Praha 6

Do ¢eho tedy radite v oblasti realit investovat v roce 2020?

Doporucovala bych investovat do bytd 3+kk, které maji niz§i cenu za metr ¢tvereéni nez 1+kk,

1+1 a 2+kk. Jsou navic vhodné&jsi pro coliving — trend bydleni, kdy si byt pronajimaji dvé rizné
osoby a sdileji pouze ¢ast bytu, vétSinou obyvak a kuchyf. Také v dlouhodobém horizontu je to

lepSi investice, protoZze po 3+kk bude vétSi poptavka i z demografického pohledu.
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Luxusni vila na prodej 620 m2 - Praha, Praha 6



Ted se ekonomice dafi a recese se neoCekava, rodiny maji spiSe dvé déti a singles maji vice
penéz, takZze si mohou dovolit samostatny byt 2+kk. V pfipadé poklesu ekonomickych ukazatelu
budou mit rodiny Castéji jedno dité a sdileni bydleni nebude jen ,trendy” zalezitosti, ale
nevyhnutelnou véci. Proto pronajmy bytd 3+kk pfinesou jejich vlastnikim mnohem zajimavéjsi
pFijmy.

Spolec¢nosti Deloitte v listopadovém zhodnoceni trhu uvedla, Ze v tomto mésici letos poprvé nabidka realit poklesla a

pocet volnych byt v Praze je niZsi. Znamena to, Ze ceny v nasledujicich mésicich porostou?

Ceny porostou, ov8em nejen kvlli tomu, Ze klesla nabidka. Na trh jdou nové projekty, které se
stihly pfipravit v poslednich tfech letech a také na trh mifi novi klienti. Myslim si, Ze Praha je
stale podhodnocena a ma mnohem vys$Si cenovy potencial, zvlasté ve srovnani s jinymi mésty
Evropy.

Pramérna cena za byt v Praze je momentalné 112 000 K& za metr ¢tvereéni (zdroj Y&T Luxury
Property) - 4 393 EUR . Pro srovnani — prGimérna cena ve Vidni je 4 199 EUR a v Berliné

4973 EUR (zdroj Deloitte). Mozna nékdo namitne, Zze Videt ma hezc&i architekturu a Berlin je
také néco jiného, ale nic z toho neovliviiuje rozhodovani ohledné nakupu nemovitosti v té &i jiné
metropoli. Co ale rozhodovani ovlivni a zvedné ceny v centru, je tfeba otevieni butiku Chanel

v Pafizské.

Luxusni byt na prodej Josefov Praha, Praha 1

Zobrazit nemovitost



Ted se na mé mozna prekvapené divate, jestli jsem se nepomatla. (smich) Jak muze znackovy
butik ovlivnit ceny v celé Praze? Jednodu$e! Architektura a historie jsou skvélé véci, ale lidé si
ve své podstaté nepfeji ,jist, meditovat, milovat®, ale ,jist, bavit se a nakupovat®.

KdyZ se jesté vratim k analyze Deloitte, oni poé&itaji primérné ceny na trhu a tak zahrnuji
extrémy typu Pafizska a okoli. Takze i jeden byt s plochou 300 metrt a cenou 300 000 K¢ za
metr ¢tvereéni zkresli cely cenovy obraz. A z primérné ceny 164 633 K¢, kterou evidujeme my
na Praze 1, se stane 193 000 K& za metr. Nikdo nefesi, ze v byté s cenou 300 000 K& za metr
je také luxusni nabytek za desitky milionu.

Takové anomalie nemaji v developerském indexu co délat. Vyhodou cenového odhadu Y&T
Luxury Property je i to, Ze neposuzujeme ceny zpétné a na zakladé dat z cizich zdrojt, ale

z vlastni nabidky developer( i soukromych vlastnik(, a to v realném case.

N

Luxusni byt na prodej Praha 1 - Staré Mésto, Praha 1

Zobrazit nemovitost

Ekonom Pavel Ryba ze spolecnosti Golden Gate v prosincovém rozhovoru pro LP-Life.cz i‘ekl, Ze o¢ekava krizi

v rozmezi 1 aZ S let a Ze v disledku toho nemovitosti poklesnou ti‘eba o 20 aZ 40 procent. Jak tuto situaci vidite? A
obavate se znehodnoceni cen?

Y&T Luxury Property nabizi nemovitosti v centru a jinych zajimavych prazskych lokalitach,
které jsou vice imunni poklesu trhu. Za poslednich tfi roky evidujeme rdst hodnoty nemovitosti
na Praze 1 az o 25 %. A to je také ma pfedpovéd na dalSi tfi roky.

Nabidne vam néjaky investi¢ni fond vynos 8 % roéné, coz je riist hodnoty nemovitosti, a dalSich

5 az 6 % z najemného? Ostatné jisté mnozi vi, Zze i spole¢nost Golden Gate si nedavno pofidila

vlastni nemovitost v $ir§im centru Prahy a opustila pronajem na Praze 1. Ceny nemovitosti



mimo centrum jsou citlivéjSi k zménam v ekonomice, ale portfolio peclivé vybirame. A osobné

verlm \ rust ceniu nemOV|tost| v b|IZSIm okoli centra.

Prodej luxusni vily Sérecké udoli Praha 6, Praha 6

Klesaji v pripadé krize vice ceny luxusnich, nebo béznych realit?

Samozfejmé béznych. U béznych realit je vyssi riziko, Ze jejich majitelé nezvladnou splaceni
Uvéru. Luxusni nemovitosti v centru jsou limitovanou edici a chytrym uloZenim penéz do
hmotného majetku. Mizete rukou sahnout na zed a Fict si, Ze to vlastnite. Akcie nebo virtualni
meény jsou néco, co nikdy skute¢né nebudete vlastnit. Pokud néjakou nemovitost jizZ mate,
udélejte totéz. Oprete se o jeji zed a feknéte si: ,To je moje nemovitost!” Uvidite, jak vam krev

zaproudi v zilach, protoze jistota je to, po ¢em mylrvéichni touzime r;ejvic.
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Luxusni byt s terasou Praha 1 - Nové Mésto, Praha 1

Zobrazit nemovitost

Jak hodnotite aktualni politiku CNB s ohledem na realitni trh?

Nedavny rozhovor s guvernérem CNB mé& docela pobavil. Na jednu stranu tvrdi, Ze ne&eka
ekonomickou krizi a nebude v pfistim roce zvySovat urokové sazby. Na druhou stranu ale Fika,
ze dle jeho odhadu pUjdou ceny bytu doll. Jaka je v tom logika? Pro¢ by ceny klesaly, kdyz i
Deloitte tvrdi, Zze bytd bude nedostatek? Pokud ¢ekate, Zze u vami vybrané nemovitosti klesne

cena, muzete doufat a ¢ekat dal, dokud ji nekoupi nékdo rozhodnéjsi.
Myslite si, ze je lepsi diverzifikovat rizika a kupovat reality v riznych lokalitach a pripadné i v dalSich zemich?

Vibec. KdyZ chcete minimalizovat rizika, kupujte na Praze 1 a pak v lokalitach, které maji
potencial, tedy S$ir$i centrum. Pokud mate ¢as sledovat trhy jinych zemi, mizete tam také
investovat. Otazkou ale je, zda je moudré expandovat do zahranici, kdyz se celé zahranici

snazi investovat v Praze... Mluvim ted o klasickych investorech, ne o fondech.

Luxusni byt na prodej Praha - 320m, Praha 5

Zobrazit nemovitost

Mize se Praha cenami realit dostat tfeba na Groven Londyna?
Praha nikdy nebude Londyn. Ale na druhou stranu budme radi, Ze nemusime ke kupni cené bytu

platit jeSté pronajem pozemku (land lease), coz je v centru Londyna bézna zalezitost.



Luxusni vila na prodej Praha 6 - Hanspaulka, Praha 6

tomu, Zze Londyn ma osmkrat vysSi pocCet obyvatel, coz se projevuje na poc¢tu nemovitosti -
levnéjSich je zkratka vice. Pokud by se porovnavaly jen ceny v centru, tak Londyn rozhodné
vede.

Co mate na své praci rada? A co naopak ne?

Mam rada dynamiku. Vyvoj trhu s nemovitostmi je bleskovy, poznate pfes tuto praci spoustu
zajimavych lidi a pocitite euforii, kdyZ se vam podafi n&jaky velky obchod. Casto ale také
zazijete zklamani, ze se néco nepovede. Nebo obecné zklamani z lidi, tfeba kdyz dojde na

lamani chleba a titani se perou o minci. (smich)
Jak to myslite?

Obc&as se i znamé osobnosti a velké spole€nosti snazi u nas za provedenou praci vyhadat
slevu. A pak jsou tady horSi pfipady — to kdyz vam nezaplati vibec. A protoze se blizi Vanoce a
ja stale véfim na dobro, chtéla bych takovym subjektum vzkazat: ,Nikdy neni pozdé vratit svuj

dluh.®
Vzpomenete si jeSté na prvni nemovitost, kterou jste prodala?

Bylo to pfed deseti lety. Prodala jsem byt, ve kterém jsem navrhovala interiér. Byl to tfipatrovy
mezonet s plochou 73 metrd ¢tverecnich s terasou. Byl to docela ofiSek — vymyslet logickou

dispozici pro tak maly mezonet.



Byt odmitla vzit na prodej i jedna velka realitni kancelaf, dle jejich nazoru mnou pozadovana
cena nedavala smysl. Tak jsem se obratila na jinou, ktera ho zafadila do portfolia, aniz se
nékdo na to pfiSel podivat. (smich)

Na prvni prohlidku spolu s makléfkou dorazil vyznamny ¢esky podnikatel s pfitelkyni. BEhem
mého vypravéni nadSené lital z patra do patra a chvalil vSe kolem. Makléfka na byt méla
opacny nazor, ktery si nenechavala pro sebe, takZze misto naslouchani klientovi fFikala jen ,je to
hrozny“ a ,nikdy se to neproda“. Musela jsem ji fict: ,Petro, budte zticha, vzdyt se do toho bytu

zamiloval na prvni pohled!”
Jak t&7ké bylo pro cizinku prosadit se v Cesku a Praze?

Zatim jsem se v Praze neprosadila. (smich) Nejsem ani v pulce cesty tam, kde bych chtéla byt.
Zni to drze pro holku, co ptijela do Ceské republiky z Kyjeva autobusem se 70 dolary v kapse,

které navic projedla. Neédekam, e jednoho dne budu plnohodnotnou Ceskou, i kdyZ v mych

zilach z poloviny proudi ¢eska krev. Ale véfim, Zze mé ve své spoleCnosti budete respektovat.
A R NG e -

Luxusni vila na prodej Praha - 981m, Praha 5

Kdo jsou vasi zakaznici?

Jsou to Cesi i cizinci. A to nejsme fran§iza n&jaké nadnarodni realitni kancelafe.
Mimochodem, myslim, Ze franSizovy systém u nas nefunguje. Neznam pfipad, Ze by zahrani¢ni

klient vyhledaval nemovitost v Cesku prostfednictvim zahraniéni poboé&ky.



Realitni makléti maji ¢asto nepeknou nalepku, 1idé jim nedavetuji. Dafi se to ménit?

Dost ¢asto je tato nalepka opravnéna. To je dlvod, pro¢ nespolupracujeme s jinymi realitnimi
kancelafremi. Mame dostatek klientl a nejvétsi portfolio nemovitosti v tomto segmentu.
Nedélame jednorazové obchody, ale budujeme silnou znacku.

Kdyz obchodujete s realitami, ¢asto plati jen to, co je napsano na papiru. Ne Ze bych nevéfila
na dzentlmenské dohody, ale aby platily, musi se uzavirat s dzentlmeny, kterych je v realitni

branzi malo. Jiz mnohokrat jsem se setkala s porusenim sliba.
Jaké jsou vase plany na dalsich pét let?

Za pét let bych chtéla odejit do dlichodu. (smich) Ne, to je vtip. Asi bych se v dichodu docela
nudila. Pokud se nejedna pouze o realitni byznys, chtéla bych napsat scénar k filmu. Praci

scenaristy a rezirovani jsem si jiz vyzkouSela béhem nataceni nasSich reklam, které si tvofime

sami. (dole si je muzZete prohlédnout, pozn. red.) Chtéli jsme zaujmout originalitou, coZ se nam

Luxusni byt Troja 135m, Praha 7

Zobrazit nemovitost

Sdilet / stat se fanouskem






