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Na poslednim letosnim seminari Stavebniho fora, ktery se pod nazvem ,,Realitni trh 2009/2010: Bilance a
plany“ konal v prazském hotelu Le Palais, zaznélo mnoho informaci a nazord, které soucasny stav ¢eského
realitniho trhu rozhodné nedefinuji jako katastrofu. Krizi, a to nikoli chimérickou ¢i jen medialni, vsak
Cesky development nepochybné prochazi. Nejlépe je to vidét na poptavce po jeho produktech. ,,Letosni
investice do Ceskych realit dosahly hodnoty 245 miliond eur, jednalo se o pouhych devét transakci,
konstatovala Zdenka Klapalova z poradenské spolecnosti Knight Frank. Pritom loni u nas zahranicni i
domaci investori nakoupili nemovitosti za jednu miliardu eur a v roce 2007 takové investice Cinily dokonce
2,5 mld. eur. Rezidence na tom nejsou o mnoho lépe nez komercni nemovitosti. Presna Cisla o nakupech
bytd a rodinnych domu nejsou k dispozici, ale objem hypotecnich Gvér( mezirocné letos klesl o takrka 40 %
a prodejci mluvi o nevalném odbytu, ktery se rovna ctvrtiné ¢i pétiné objem0 prodejl v let minulych.

Ocistna lazen

,»Pokud by to pokracovalo jako v roce 2007, krize by stejné prisla,“ tvrdi Petr Herman z Passerinvest Group
s narazkou na nikoli tak davny neopodstatnény entusiasmus developert a takfka bezbfehou duvéru bank v
jejich projekty. Neni prvni, kdo poukazuje na developerskou bublinu, ktera predchazela soucasné
ekonomickeé recesi - realitni krize tak procisténi trhu jenom urychlila. ,,ZGstali jen kvalitni developefi a
kvalitni projekty,“ Fika Kamil Kosman z Ceské spofitelny. ,,Tehdy na trhu nepanovaly normalni poméry. Do
developmentu se poustéli lidé bez jakychkoli zkusenosti a také bez kapitalu. Nicméné vse se prodalo, “
vzpomina na ¢asy uz minulé Evzen Korec z Ekospolu.

Je nutné ale zminit, ze poc¢inaje druhou polovinou roku 2008 prituhlo nejen tém horsim, ale vsem.
Tuzemsky development uz néjakou dobu proziva docela krusné casy: prilis se nestavi, nepronajima a
neprodava. Ale podle mnohych se uz situace zlepsuje. ,,Krize mohla byt horsi, predpokladam, ze v roce
2010 uz bude lépe,“ predpovida K. Kosman a E. Korec tuto prognozu dokumentuje vlastni zkusenosti:
,»Prvni Ctvrtleti letosniho roku bylo pro Ekospol historicky nejhorsim obdobim, ale od té doby uz zase
rosteme. “ Podobné vidi soucasnost i zitfek Ale$ Novotny z Central Group: ,,Sok prisel v zavéru roku 2008,
ale uz v pribéhu tohoto roku se poméry lepsily a pocitame s tim, Ze v pristim roce bude toto zotavovani
pokracovat.“

Budoucnost v ,,hrubych* cislech

| podle progndzy spolecnosti King Sturge bude rok 2010 pro Cesky realitni trh lepsi nez ten predchozi.
Investice, které by se uz nemély omezovat na kancelarské budovy jako letos, by mohly dosahnout Grovné
350 - 400 mil. eur.

V jednotlivych segmentech bude situace diferencovana. Tak na prazsky kancelarsky trh bude uvedeno jen
zhruba 70 000 m2 - 80 000 m2 novych administrativnich prostor. Jedna se o dva vyznamné projekty City
West a Filadelfie. Poptavka po administrativnich prostorach bude zaviset na celkovém stavu ekonomiky,
pricemz v King Sturge pocitaji spiSe s mirnym rustem neobsazenosti, ktera dnes cini zhruba 10 %.
»Spolecnosti dnes spise zestihluji,* konstatuje Z. Klapalova. Dodava, ze to doklada stale vice podnajmu a
také vzrustajici pocet renegociaci najemnich smluv, které se na realizované poptavce podilely napriklad ve
3. letosnim Ctvrtleti plnymi 40 %.

V porovnani s kancelarskym trhem je ovsem predpokladany vyvoj v segmentu logistiky horsi. Tady analytici
King Sturge nepredpokladaji zadnou novou vystavbu, v roce 2010 se budou jen v zavislosti na aktualni
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poptavce rozifovat stavajici arealy. Podstatné méné zivo bude i na trhu maloobchodnich prostor. V Ceské
republice bylo v prvnim pololeti letosniho roku celkem dostavéno 46 500 m2 novych nakupnich ploch.
Alexander Rafajlovi¢ z Cushman & Wakefield k tomu fika: ,,Vystavba novych nakupnich center v Ceské
republice vykazuje klesajici tendenci, ktera by méla trvat az do roku 2011. V dalSich dvou letech pak
budeme pozorovat odklon developerskych aktivit od nakupnich center smérem k nakupnim parkim, které
jsou vnimany jako vice odolné vici soucasné ekonomickeé situaci.“ Nedavna studie spolecnosti DTZ pritom
konstatuje, ze volny prostor pro obchodni jednotky je predevsim ve sfére nabytku, hobby a spotrebni
elektroniky.

Rezidence: zastaveni poklesu cen?

V bytovém segmentu jsou vice nez jinde klicové ceny - prave tady totiz krize vyvolala nejvétsi posuny. ,,V
Praze ceny novostaveb zhruba klesly o 10 - 15 %, panelovych byt( az o 30 % a rodinnych domt o 10 %,
odhadl cenovy vyvoj v tomto roce Otakar Smid z realitni kancelafe AAAByty.cz. Ale$ Novotny z firmy
Central Group v téchto souvislostech poukazal na rozvirani cenovych nlizek mezi byty novymi a
»second-hand“. Nicméné podle néj i dalsich odbornik( by uz ceny rezidenci nemély dale klesat.

Kolik letos developeri postavili novych bytl se jenom odhaduje - celkem podle Udajl SPS se jich celkem v
tomto roce dokoncilo ¢i dokonci 35 000 (a bytovou produkci roku 2010 SPS odhaduje na 30 000 jednotek).
Na trhu je dnes patrny mirné vyssi zajem o pronajmy bytd. Ani to ale ziejmé nepovede k developerské
vystavbé najemnich rezidenci - zejména na pocatku roku se dokonce uvazovalo o najemnim ,redesignu“ uz
hotovych, ale tézko prodejnych bytd. ,,Najemni domy maji navratnost neumérné dlouhou, developefi
potfebuji vyvazat svij kapital z projektd v podstatné kratsi dobé,“ vysvétluje Evzen Korec. Podle Kamila
Kosmana z CS navic bude poptavka po vlastnickém bydleni i nadale dominantnim faktorem rezidenéniho
trhu.

Stejné tak predni developefi nepoditaji s néjakym vyraznéj$im oZzivenim aktivit v regionech. Sance na
rozvoj bytové vystavby jsou tady podle E. Korce z Ekospolu nevalné: ,Kupni sila v regionech je slaba, v
porovnani s Prahou nizsi tak o 15 %. To za soucasnych podminek neodpovida ani nakladim vystavby.“ Kamil
Kosman v téchto souvislostech nicméné upozornil na skutecnost, Ze poptavka po bydleni existuje i mimo
Prahu, ale spise po rodinnych domech.

Lokalita=kvalita?

Kupuje se ale podstatné méné a developeri proto uvazuji o tom, jak své rezidenc¢ni produkty udélat
atraktivnéjsi a hlavné vice konkurenceschopné. Potreba zvysit kvalitu bytu je o to vétsi, ze z trhu podle A.
Novotného viceméné vymizeli investofi, ktefi podle nékterych odhad( tvorili aZ tretinu realizované
poptavky. Konecni uzivatelé jsou pochopitelné narocnéjsi. ,,Musime se orientovat na skutecnou kvalitu.
Znamena to méné durazu na detail, zdobnost a zaroven vice promyslenéjsi vnitrni dispozice, funkénost i
racionalizaci provoznich, zejména energetickych nakladi,“ predvida Stépan Havlas z FINEPu. ,,Cestou k
tomu ale nejsou nizkoenergetické ¢i pasivni domy, lidé chtéji vétrat. Energii lze sporit dobrym zateplenim
Ci kvalitnimi okny,“ dodava E. Korec. Podle néj ani napristé také nebude ve strednim cenovém segmentu
rozhodujicim faktorem trzniho Gspéchu architektonicka Groven projektu. Na seminari SF se rezidencni
developeri viceméné shodli na tom, Ze dobra prodejnost bytl po krizi se bude odvijet od ceny (v rozpéti 50
- 55 000 K¢ za metr Ctverecni uzitkové plochy) a samozrejmé od typu a pritazlivosti lokality. Ani jeden z
predstavitelu nasich nejvétsich rezidencnich developer( - Central Group, Ekospol, FINEP - vSak kupodivu
nedeklaroval zajem atraktivni lokality aktivné vytvaret (pritom treba pravé FINEP na svém Zapadnim mésté
uz v kooperaci s mistni samospravou o néco takového usiluje), ackoli leckteré jejich projekty svym
rozsahem prekracuji horizont vystavby ,,jenom* bytovych dom( a maji uz zfetelny urbanisticky rozmér.
(Stavebni forum na prvni Ctvrtleti pristiho roku pfipravuje na téma ,,Rezidence - architektura -
urbanistika“ kulaty stul za ucasti developert, architektt, urbanisti a sociologd.)

Trzni ,,moderato“ perspektivy
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»Kyvadlo se dostalo do druhé absolutni polohy. Cesko se v tomto ohledu doslova svezlo s Pobaltim a
Balkanem,“ komentuje soucasné bezvétri v mnoha segmentech vystavby Petr Herman. Podle néj se ale
schopnost diferencovat na Zapadé zlepsuje a dnes uz se z puvodné nerozliseného ,,Vychodu“ vydéluji
Polsko a Cesko jako trhy s perspektivou. To ale neznamena, ze se v Cesku vystavba rozbéhne nékdejsim
tempem. ,,Je nejisté, co se vlastné na trhu déje. Nevime, ktera matka kterou dceru a kdy zavre,“ popisuje
Lenka Kostrounova z CSOB nejistotu ohledné kancelafskych budov. Recese sice mozna uz dozniva, ale
hospodarské zotaveni je zatim krehké a hlavné nejisté. V pristim roce je proto treba ve sfére
developmentu poditat s mirnym, hudebni terminologii moderato tempem. Urcovat ho budou GUvérové
instituce, u nas tedy banky. ,,Nevyhodou Ceska je, Ze nema penzijni fondy, které jinde financuji znacnou
Cast vystavby,“ poukazuje P. Herman na nedostatecné zdroje financovani tuzemského developmentu.
Podle n&j jsou soucasné podminky bank sice pochopitelné, ale v nékterych ohledech prili§ tvrdé: , Uvéry
jsou nastaveny tak, ze nejsme schopni vlastni kapital splacet z provozu a to nas nuti k prodeji.“ Jenze ceny
jsou dnes nevyhodné pro vlastniky a naopak hraji do ruky kupujicim. Tim spise, ze podle Z. Klapalové v
bankovnim sektoru vladne nalada prejici spise investicim nez samotnému developmentu, respektive
vystavbé. | proto okruh developerskych firem i v roce 2010 nejspis dale proridne a nabidka ve vsech
segmentech komercnich realit i rezidenci bude spise slaba.
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