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V pribéhu prvnich Sesti mésict roku 2008 bylo na ¢eském realitnim trhu uzavieno pouze pét realitnich
transakci, z nichz jenom cCtyri nasledujici lze oznacit jako vyznamné: SEB Immobilien Investment koupila
budovu B Andél Parku v Praze 5 od spolecnosti Immoeast. Hannover Leasing prodal budovu Praha City
Centre v Praze 1 a Heitman Fund koupil od spole¢nosti Invesco budovu Safrankova Business Centre (znamou
predevsim jako sidlo firmy Phillips). Nejvyraznéjsi transakci v prvnim pulroce 2008 byl ovsem prodej ¢asti
nemovitostniho portfolia spolecnosti Telefonica 02, a to za zhruba 160 mil eur.

Pri pohledu na stejné obdobi (prvni pololeti) lonského roku, rozdil, respektive diference obchodni aktivity
je napadné velky. V prvnich dvou cCtvrtletich lonského roku bylo uzavieno celkem 21 realitnich obchodi v
objemu 774 mil. eur. K tém nejzajimavéjsim transakcim z hlediska objemu patriliy prodej kancelarskych
budov City Deco na Praze 4, Skodova palace v Praze 1 a Office Park Nové Butovice v Praze 5, dale prodeje
dvou nakupnich center v Olomouci (Olympia Centre Olomouc a Olomouc City) a nakupniho centra Outlet
Airport Praha v Tuchoméricich u Prahy.

Ozvuky americké krize

Za Gtlumem na trhu investovani do komercnich nemovitosti (jak co do poctu transakci, tak objemu
investic) jsou patrné disledky tzv. hypotecni krize na americkém a castecné také britském realitnim
trhu. V Ceském prostredi se tento faktor projevuje hned v nékolika ohledech.

Predevsim vzhledem k velkym ztratam na americkych a c¢astec¢né také zapadoevropskych trzich banky
zavedly prisnéjsi pravidla pro poskytovani financnich prostredkl developertiim. Zaroven od nich
pozaduji vyssi garance rizik, k nimzZ patri také vétsi procento predpronajmui nebo predprodejt.
Napriklad podle slov L. Kostrounové z CSOB v soucasné dobé tato banka trva na tom, aby investor byl
schopen projekt financovat z 20-30 % vlastnimi zdroji. Co se tyka predpronajmd, jejich aroven by u
kancelarskych a obchodnich prostor méla dosahovat nejméné 50 % celkové plochy, u logistickych
parkt dokonce 60-70 %, zatimco u rezidencnich projekti by mélo byt pfedprodano minimalné 30 %
bytovych jednotek. Striktnéjsi pravidla financovani a vétsi obezretnost bank pak stoji v pozadi toho,
Ze fada developerskych projekti zatim zlstava na jen papire, tedy ve stadiu zaméru a realizovany
jsou predevsim ty, které maji nejvétsi nadéji na uspéch.

Ceny v zapadni Evropé klesaji

V disledku hypotecni krize doslo k vyraznému poklesu cen realit v zapadni Evropé a taméjsi
nemovitosti jsou tak dnes v porovnani s témi, které jsou nyni k dispozici na ¢eském trhu, pro mnohé
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investory mnohem zajimavéjsi. Podle vyzkumu, ktery realizovala spole¢nost King Sturge v breznu
2008 mezi tfremi desitkami vedoucich investicnich spole¢nostmi v zapadni Evropé, patri nyni k
nejvyhledavanéjsim investi¢nim destinacim Némecko, Velka Britanie a Francie. Navic vynosy
lukrativnich nemovitosti (prime yields) ve vSech komercnich segmentech ceského realitniho trhu v
loriském roce setrvale klesaly, coz prohloubilo jejich odstup od vynosu lukrativnich nemovitosti na
vychodnich trzich, pfedevsim v Rusku, Turecku a Ciné. Také proto je pohled investori zaméFen pravé
timto smérem. Odbornici King Sturge o¢ekavaji v druhé poloviné roku 2008 zvy3eni vynost v Ceské
republice o 25 az 50 procentnich bodl. Pfedpoklada se rovnéz, ze dojde k oziveni trhu a realizaci v
soucasné dobé odlozenych realitnich transakci.

Nemaly vliv na vyvoj na ¢eském realitnim trhu ma jak celkova dynamika narodni ekonomiky, tak
eurozony. Ceska ekonomika v poslednich letech roste, i kdyz predpoklady ekonomického riistu jsou
pro letosni rok spiSe stfidméjsi. Eurozona se naopak potyka s utlumem hospodarského ristu a vyssi
mirou inflace.

V lonském roce byly na ceském realitnim trhu realizovany transakce v celkovém objemu 2,69 mld
eur. Z 85 procent se na nich podilely realitni fondy. K nejaktivnéjsim patrily némecké investi¢ni fondy
(Hannover Leasing, Degi, CGl a Deka), kterych se hypotecni krize témér nedotkla a které uspésné
realizuji svoji strategii stfredoevropskych akvizic. Na ceském realitnim trhu donedavna aktivni
americké a britské realitni fondy naopak v tuto chvili své investi¢ni zaméry presunuly do zapadni
Evropy a dale na Vychod.
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