Realitni trh: prosperita v ohrozeni
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Ceska republika patfi mezi ¢tyfi nejlspésnéjsi ,nové“ zemé EU. RUst ekonomiky spolu se zvySovanim
Zivotni Urovné v Cesku predstavuji hlavni hybatele celého developerského segmentu a stavebnictvi. Nase
ekonomika je ovsem vyrazné zavisla na ekonomikach jinych statd EU, zejména Némecka, a tak dopady
ochlazeni evropské ekonomiky v dusledku financ¢ni krize mohou byt vyraznou hrozbou pro cely developersky
i stavebni segment - konstatoval ve svém prehledu celkové situace Filip Endal z Deloitte.

Rezidence: nastavaji horsi Casy

Vyraznym motorem reziden¢niho developmentu poslednich let u nas byl rist spotrebitelskych vydajt
domacnosti, jenz kopiroval zvySovani redlnych mezd v poslednich deseti letech. V souvislosti s tim
nejrychleji rostoucim a nejziskovéjsim segmentem developmentu byla od roku 2001 pravé rezidencni
vystavba. Doba prodejniho boomu nicméné podle Filipa Endala uz skoncila. Dnes uz maji developeri
problémy s tim, aby dokazali na trhu umistit uz pripravené projekty. ,,Rezidencni trh je specificky tim,
Ze je velice citlivy na zmény spotrebitelskych preferenci a spolecenského klimatu,“ zdlraznil Endal a
dodal: ,,To, co hnalo trh dopredu, byl bezesporu nastup novych financnich produkti. Stacilo ale, aby
se uroky z hypotecnich uvéra zménily o desetiny procenta a doslo k vyraznému poklesu zajmu.
Nicméné zatim nelze hovorit o hypotecni krizi, maximalné o varovné zvednutém prstu, “ rika Endal.

Problém pro prodejce predstavuje i pokles poptavky ze strany zahrani¢nich zajemct v dasledku
posilujici koruny, dale pokles prodejti v Praze a ve stiednich Cechach. Naopak se zvysuje poptavka v
regionech, kde se oviem s ohledem na nedostacujici kupni silu a poptavku bude v radé pripadl jednat
o mensi projekty realizované lokalnimi developery.

Logistika: neobsazenost roste

Segment primyslovych staveb zaznamenal od roku 2001 prudky vyvoj a v souc€asnosti ¢ini celkova
plocha primyslovych a logistickych staveb v CR 2,5 milionu metra étvereénich. Na trhu pfitom
dominuji projekty postavené ,,na miru“ budoucim najemcim. Poptavka ale klesa, v poslednich 18
mésicich je patrny vyrazny rdst miry neobsazenosti, ktera v prvnim pololeti letosniho roku dosahla
14,3 %. Situace na trhu pramyslovych realit, hlavné na strané poptavky, se mizZe jesté dale zhorsit v
souvislosti se vstupem dvou vyznamnych zahrani¢nich spolecnosti - Panattoni a Goodman - na ¢esky
trh. Na druhé strané roste zajem ze strany mensich spolecnosti, které poptavaji mensi flexibilni
jednotky okolo 1500 metri ¢tverecnich a developerské spolecnosti se tomu prizptisobuji. Za zminku
stoji skutecnost, Ze developefri se v ramci snahy o odlisSeni na trhu snazi prinaset urcitou pridanou
hodnotu ve formé ekologickych vylepseni - pridavaji solarni panely nebo kvalitni izola¢ni materialy.
DalSim trendem je snaha o nadregionalni optimalizaci logistickych center a souvisejici vznik
nadregionalnich center (napriklad Ostrava) s vazbou na planované panevropské dopravni koridory.
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Kancelare: open-space na ustupu?

Dominantni oblast pro development administrativnich budov predstavuje stale Praha, ktera se v
soucasnosti na celkovém objemu &i plose kancelarskych prostor v Ceské republice podili vice nez 70 %.
Ocekava se, Ze souhrnna kapacita kancelarskych prostor na izemi Prahy dosahne v roce 2008 2,5
milionu metri ctverecnich. Pres obrovsky narist se poptavka v Praze stale jesté nejevi jako
uspokojena.

Developefi ovsem musi vnimat fadu novych trendu. Stale vétsi roli u najemct ci investort hraji
provozni naklady, coz vede k tlaku na uzivani novych materialll a technologii véetné pocitacového
rizeni provozu budov (tzv. inteligentni domy). Dal$i novym jevem je rist vyznamu tzv. homeworkingu,
tedy moznosti prace z domova. Klasické open-space kancelare tak prestavaji fungovat, protoze zeji
prazdnotou, a na druhé strané se projevuje akutni nedostatek konferencénich prostor, tzv.
mikrozasedacek. Do budoucna Ize proto ocekavat tlak na zménu dispozi¢nich reseni a mozny odklon
od systému open-space.

Retail: na radé jsou mensi mésta

Stavby pro obchod a sluzby v Cesku zaznamenaly v minulosti nebyvaly rozvoj. Zatimco v roce 1998
existovalo jediné nakupni centrum s vice nez 50 najemniky, dnes je takovych komplex( témér 80.
Stavi se dale: pro rok 2008 se ocekava dokonceni vice nez 250 000 metr( ctverecnich ploch v
nakupnich centrech, pricemz klicovym faktorem Uspésnosti zatim zUstava existence hypermarketu
jako hlavniho magnetu. Na druhé strané trh zaznamenal uz i neuspésné projekty, které bojuji s
obsazenosti a s nedostatkem zakaznikd.

Do budoucna lze podle Filipa Endala o¢ekavat zpomaleni retailového developmentu ve velkych
méstech a bude se zvySovat rozdil mezi uspésnymi a neuspésnymi projekty. Velka nakupni centra se
pritom budou vice orientovat na zabavni zaméreni, popripadé dojde ke kombinaci s wellness-centry a
s dalSimi sluzbami. Lze totiZ ocekavat rast podilu zakaznik, kteri neprichazeji pouze nakupovat, ale
spojuji nakup s urcitym prozitkem v duchu amerického hesla ,,born to shop.“ S tim, jak roste
dulezitost atraktivity lokality, se developeri budou orientovat na retailové projekty v centrech mést;
ocekava se rovnéz intenzivnéjsi zastavba brownfields a expanze do mést s 20-50 000 obyvateli.
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