NEMOVITOSTI

Vyvoj a trendy ceskeho realitniho trhu

Cesky realitni trh loni zaznamenal Fadu vyznamnych zmén, diky kterym se asteéné pro-
ménil a vyzrava. Nemovitostni u nas zazival v uplynulych letech bezprecedentni riist, ve kte-
rém se zrcadlila mimoradna kondice ¢eské ekonomiky. Kazdy dalSi rok p¥inesl nové rekordy
v poctu novych projekti, novych ploch uvedenych na trh, nebo ¢astek, za které se jednotlivé
nemovitosti obchodovaly. Americka hypotecni krize, ktera postupné prerostla v globalni fi-
nancni krizi, se promitla i do realné ekonomiky a reality se staly jednou z exponovanéjsich
oblasti. Po letech boomu zde mluvime o stagnaci, néktefi pesimisté jiz v této souvislosti ho-

vori o realitni krizi.

Financni krize bezprostredné ovlivnila investicni
aktivity, které jsou hnacim motorem realitniho trhu.
V diisledku finan¢ni krize opustila Cesky realitni trh
vétsina zahranicnich investicnich fond(, predevsim
7 USA, Velké Britanie a Irska. Zaroven banky pdiso-
bici v Ceské republice zpfisnily podminky pro udi-
leni avérh urcenych jak na akvizice, tak realizace
novych developerskych projektti. Zatimco v prvnich
deviti mésicich roku 2008 mluvime o vyrazném pro-
padu investicnich aktivit (mezirocni propad o0 64 %),
od poloviny zaii se obchodovani s komer&nimi ne-
movitostmi viceméné zastavilo. Diivodem je nedos-
tatek  financnich  prostredkl, nedostupnost
financovani a maly pocet kupujicich. V druhé polo-
viné roku byly u nas aktivni v zasadg jiz jen velké né-
mecké nemovitostni fondy (typu DEGI, DEKA, SEB
Immobilien ¢i Hannover Leasing). Vzhledem ke
zhorsujici se hospodarské situaci v Némecku a v Ra-
kousku vsak i ony koncem roku omezily své aktivity.
Celkovy objem realitnich transakci uzavrenych
v roce 2008 dosahl vyse 1,060 mld. eur, cozZ je 62%
pokles oproti roku 2007 S navratem likvidity na rea-
litni trh by se méla obnovit také investi¢ni aktivita
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a prvni obchody s komerénimi nemovitostmi by
mohly byt uzavreny do poloviny roku 2009.

KOMERCNI NEMOVITOSTI

Trh s kancelafemi v hlavnim mésté loni prekrocil
hranici 2,5 mil. m?, zkolaudovano bylo rekordnich
340 tis. m? Na trh byla uvedena fada novych pro-
jektli nejen v zavedenych kancelarskych lokalitach
(Prahy 1, 4 a 5), ale s novou dynamikou také na
Praze 7, 8 a 9. Slibné se zacal rozvijet také kance-
|aFsky trh v regionech, zejména v Ostravé ¢i Brné.
Pozitivni oCekavani spojovana s timto rokem preka-
zila finanéni krize a pokles ristu ceské ekonomiky.
Developeri méli v priibéhu roku ztizeny pristup
k bankovnim Gvérdim, ktery se projevil ve zpozdéni Ci
docasném odlozeni nékterych projekt(i. Zatimco
nyni si potencialni zajemci mohou vybirat ze Siroké
nabidky modernich kancela, v p¥istich letech dojde
pravdépodobné k jejimu oslabeni. Poptavka po no-
vych kancelaFich byla v prvnich trech Etvrtletich sta-
bilni. BohuZel neni tak vysoka, aby absorbovala
veskerou letoSni nabidku. Nejistota, ktera panuje
v souvislosti s hospodarskymi vysledky v p¥istich le-

tech, zacala ovliviiovat rozhodnuti nékterych firem
0 pripadné expanzi Ci relokaci svych kancelaii. Né-
ktefi potencialni najemci vahaji, nékteré firmy své
rozhodnuti o stéhovani odloZily. Lze odhadovat, Ze
na konci roku 2008 dosahla mira neobsazenosti
vySe 9 - 10 %. Letos se ¢eka mensi objem transakef
azména struktury poptavky (vétsi zajem bude prav-
dépodobné o mensi jednotky).

Pozitivni zprava na zavér: Situace na trhu je sou-
¢asti cyklického ekonomického vyvoje a mize mit
i pozitivni dopady, napf. tlak na kvalitu a vétsi flexi-
hilitu pronajimatel(i.

Prehled mési¢niho najemného v kancelarich
tFidy A ve vybranych méstech CR - naklady
v eurech za m? a mésic

Prahal -20-23
Praha4 -145-18
Praha5 -135-18
Praha7,8-145-18
Praha9 -14-15
Brno -135-145
Ostrava -13-14
Plzen -13-14

Zdroj: King Sturge

NejdFive se financni krize projevila na trhu logis-
tickych nemovitosti, ktery na konci lofiského roku
prekroCil hranici 3 mil. m2. Zatimco v prvni poloving
roku byla nabidka a poptavka vysoka a srovnatelna
s vysledky rekordniho roku 2007, v druhé poloviné
roku doslo na obou stranach k ochlazeni. Vyrazna
apreciace ¢eské koruny zdraZila Geské zbozi a ome-
zila vyvoz Ceskych firem. Stejné tak mala hospodar-
ska vykonnost klicovych zemi eurozény negativné
ovlivnila poptavku po dovazeném zhozi a dale tak
omezila primyslovou vyrobu ¢eskych exportérd. Na
strané nabidky se projevil ztizeny pristup developertl
k bankovnim tvériim, ktery nejd¥ive vyrazné zpo-
malil a ke konci viceméné zastavil spekulativni vy-
stavbu novych industrialnich a logistickych objekt.
Mira neobsazenosti se ve tretim ctvrtleti vySplhala
az k 17 %. LetoSek bude ve znameni vystavby na
miru v ramci tzv. built-to-suit projekto.

Pét nejvyznamnéjSich udalosti roku 2008 na
trhu logistickych nemovitosti

1. Zpocatku roku Siroka nabidka plné odpovidala
poptavce. V disledku omezené dostupnosti ban-
kovnich Gvérii a vyssiho procenta vyzadovanych
predpronajmii (cca 30 %, mize v roce 2009 dale
vzrlst) doslo k poklesu spekulativni vystavby. Letos
budou projekty viceméné stavény na miru konkrét-
nim najemcdm.

2. Poptavka byla zpocatku roku slibnd, ale zhruba od
poloviny roku zacala klesat; pokles ocekavame
i letos - v zavislosti na celkovém vyvoji ekonomiky. Mira
neobsazenosti dosahla ve tietim Ctvrtleti témér 17 %.

3. Apreciace koruny zlevnila prvotiidni skladovaci
prostory, které jsou denominovany v eurech. Na-
jemné navic v nékterych novych lokalitach v ramci
konkurencniho boje pokleslo, nicméné letos se eka



Nazev - developer
1 Orange Park - Mayfield
2 VGP Nyrany - VGP

jeho plosné zvyseni (v disledku omezené nabidky
a pripravy projektu na miru).

4. Zatimco zpocatku roku méli developeri speku-
lativné pripravovanych projektl velky zajem o nové
logistické lokality (typu Olomouc, Hradec Kralové,
Mlada Boleslav & Usti nad Labem), v druhé poloviné
roku se jejich pozornost obratila k tradicnim logis-
tickym destinacim (v Praze, na Plzeisku pFi dalnici
D5, v Brné Ci Ostravé). Ke konci roku se vsak speku-
lativni vystavba napfri¢ lokalitami de facto zastavila.

5.V prvni poloviné roku vstoupili na ¢esky trh dva
vyznamni svétovi hraci: Panattoni a Goodman.
V druhé poloviné roku se Fada developerskych spo-
leCnosti zacala potykat s nedostatkem likvidity. Prvni
firmou, ktera verejné oznamila zastaveni své expanze
v CR, bylo zastoupeni americké firmy ProLogis.

Ocekavané udalosti v roce 2009
- Mirny pokles poptavky, nabidka jen v ramci tzv.
built-to-suit projekta.
- ZvySeni ndjemného.
Pozitivni zprava na zavér: V developmentu primy-
slovych a logistickych nemovitosti se stale ¢astéji
setkavame s projekty zelenych budov.

Prehled vyse najemného skladovych nemo-
vitosti tridy A (tzv. prime rent) - naklady v eu-
rech za m? a mésic

Praha a blizké okolf -350-510

Zapadni Cechy (Plzefisko) - 340 - 4,00

Jizni Morava (Brno a okoli) - 375 - 4,25

Severni Morava (Ostravsko) - 3,70 - 4,20

Zdroj: King Sturge

NOVE PARKY V ROCE 2008

Segment maloobchodnich nemovitosti je na Ces-
kém realitnim trhu jednim z trvale rostoucich, loni
dosahl diky prirdistku 300 tis. m? novych shopping
center celkové rozlohy pres 2 mil. m? Trebaze se
i zde projevi diisledky financni krize a celkové zpo-
maleni Ceské ekonomiky, expanze tohoto sektoru se
pravdépodobné nezastavi. Lonsky rok byl ve zna-
meni velkych nakupnich center, kterymi developefi
,o0sazeli" jak hlavni mésto, tak vétsinu krajskych
mést. Za vSechny zmifime Arkady Pankrac, Nisa Li-
berec, AFI Palac Pardubice a dalSi. Diky tomu se
konkurencni tlak zvysil natolik, Ze jsme zaznamenali
také prvni prohrané bitvy v podobé snizeni poctu na-

3 ProLogis Sténovice - ProLogis
4 Rudna II. faze - ORCO
5 Panattoni Dobroviz - Panattoni
6 ProLogis UZice - ProLogis
7 D8 European Park - AFT Europe
8 VGP Horni PoCernice II. faze - VGP
9 VGP Mlada Boleslav - VGP
10 VGP Liberec - VGP
11 VGP Hradec Kralové - VGP
12 CTPark Brno South - CTP Invest
13 VGP Olomouc - VGP
14 ProlLogis Ostrava - ProLogis

vStévnosti a odstéhovani najemct. V pristim roce se
pravdépodobné setkame s remodelingem nékterych
starsich center, rozSifovanim téch UspéSnych a vy-
stavbou novych v dobrych lokalitach. Velkou bu-
doucnost maji pred sebou predevsim regionalni
centra od 5 do 30 tisic obyvatel, kde budou vyriis-
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tat nejrizngjsi typy solitérnich prodejen potravin Ci
retailové parky kombinuijici food a non-food nabidku.

Pokles rezidencniho trhu se loni vSeobecné oce-
kaval, protoze spousta lidi, ktefi o koupi bytu ¢i domu
uvazovala, ji realizovali pred koncem roku 2007 Od
1. ledna 2008 doslo ke zvyseni DPH na bytovou vy-
stavbu z 5 na 9 %. Loni poptavka ve srovnani
s rokem predchozim mirné poklesla. V souvislosti
s ocekavanym poklesem Ceské ekonomiky a nega-
tivnimi jevy na pracovnim trhu se fada potencialnich
kupctl s nizsim prijmem nechce dlouhodobé zavazo-
vat ke splaceni hypotéky. Poptavka po bydleni ve
stredni, vyssi a luxusni kategorii zlistala de facto ne-
zménéna. V druhé poloviné roku jsme byly svédky
snizeni cen v panelakovych domech. Obecné ceny
rezidencnich nemovitosti stagnovaly, mirné rostly
05 -8 % v pripadé kvalitnich novych projekta.
V druhé poloviné roku se na trhu projevil zhorseny
pristup developertl k bankovnim Gvériim a u nékte-
rych projektii se prodlouzila doba realizace, nékteré
jsou nabizeny na trhu ve fazi stavebniho povolen,
fada novych zlistala na papite. Kupci jednotlivych
bytd si jsou jisti svou silnou vyjednavaci pozici a od
developera vyzaduji velkou flexibilitu, coz je jisté

podstatny rozdil oproti diivéjSim dobam. O RLN

Nakupnich center zacina byt dost

Loni se v Cesku postavilo 60 % plivodné plano-
vané plochy nakupnich center. Z 250 tis. naplano-
vanych m? se ve 14 centrech skutecné otevrelo
9 nakupnich center s plochou 150 tis. m?. Na letosek
pak developefi planuji postavit maloobchodnich
center jesté méné. Vyplyva to z vysledki statistik,
které zverejnila poradenska spolecnost Cushman
& Wakefield.

.Ke zpozdéni pfi otevirani nakupnich center do-
chazelo vzdy, at uz byly divody technické, zpliso-
bené prodlevami na stavbé, nebo administrativni,
zplisobené priitahy pri vyrizovani riiznych povolent.
V lonském roce se pridala svétova finanéni krize,"
fekl vedouci maloobchodniho tymu v C&W Martin
Zfzala. Odbornik ale lofiské zpomalenf vystavby ma-
loobchodnich center do primé souvislosti s financni
krizi nedava. Planovani a vystavba nakupniho centra
podle néj trva v priméru ti az Ctyri roky - hlavni
diivod mizeme hledat v technickych podminkach.

Celkova plocha nakupnich center loni v Cesku pre-
sahla 1.9 mil. m?. Z hlediska plochy nakupnich cen-
ter na 1000 obyvatel se ale Cesko Fadfi tésné pod
priimér EU - (EU - 200, CR - 186 m?). Do systému
ETA ¢eské informacni agentury zivotniho prostredi
CENTIA bylo loni nahlaSeno 55 novych zamér(i na
stavbu obchodnich center riiznych velikosti. V roce
2007 jich bylo 50. Na zacatku lofiského roku pritom
v Ceskych méstech fungovalo jiz vice nez 250 na-
kupnich center.

V pozadi ocekavaného Utlumu je pry také fakt, ze
dnes jiz v Ceské republice prakticky neni mésto nad
50 000 lidi, v némz by nestalo nakupni centrum,
nebo v ném developefi alespon nepredstavili plany
centrum postavit. V CR tak (idajné pomalu koncf ob-
dobi vypliiovani bilych mist na mapé a kazdé dalsi
centrum bude predstavovat primou konkurenci ji-
nému, zpravidla jiz zavedenému projektu. Mezi trendy
bude patfit konec vystavby na okrajich mést. ~ RLN

Nejlepsi logisticky projekt roku

ProLogis Park Bratislava ziskal ocenénf jako nej-
lepsi skladovaci/logisticky projekt za rok 2008.
Ocenéni CiJ Awards udéluje Construction & In-

vestment Journal, realitni Casopis ve stredni a vy-
chodni Evropé.

Nejlepsi projekt se nachazi priblizné 24 km vy-
chodné od centra slovenského hlavniho mésta,
v blizkosti dalnice E75, 16 km od mezinarodniho
letisté v Bratislavé. V soucasnosti zahrnuje Sest
budov o celkové rozloze 182 600 m? skladova-
cich prostor. Mezi klienty patfi: Brilux, Carcous-
tics, DHL, Gebriider Weiss, HOPI, Lekkerland,
Nay Elektrodom, Spandex, Tesco, Weindel a Win-
canton. RLN
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