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Zdivo developerskych a investi¢nich zamérd je dnes kiehéi nez kdykoli v minulosti - tak alespon vyznéla
vystoupeni podnikateld, pravnik(, architektl a dalSich s realitami spjatych profesi na posledni konferenci
Stavebniho féra. Real Estate Market > Autumn 2012 sice neprobéhl v néjaké pohrebni atmosfére, nehyril
ale ani optimismem. ,, Tvrda“ realitni data dnes sice nejsou nijak alarmujici, ale jejich dalsi pohyb pri
vSeobecné rozkolisanosti pomér( profesionalové vidi spise skepticky. ,, TéZko soudit, kam nakonec vyusti
spory o vysi DPH, ale i rada dalSich projednavanych danovych novel, navrh(i a podnéti. Takrka naprosto
jisté ale je, Ze dafiova zatéZ bude stoupat,“ Fekl na konferenci Roman Zenaty ze spole¢nosti Deloitte. A
takovy strizlivy pohled, kalkulujici spiSe s neprizni pocasi, bude zjevné na misté ve vsech oblastech
domaciho realitniho trhu.

Certifikaéni peklo

Ani tak zdanlivé neproblematicky a nezpochybnitelny trend, jakym je zelena architektura a udrzitelné ci
Setrné stavitelstvi, se na konferenci nejevil v nijak jasnych barvach. ,,My po nich zase tak moc netouzime.
Pro nas jsou nejdulezitéjsi ekonomické parametry projektu,“ vyjadril se napriklad na adresu zelenych
certifikat( Zdenék Havelka z CPI. Kromé obav z negativnich dopadu zelenych trendd na vynosy maji
developeri obavy z byrokratizace a formalizace certifikacnich procesl, kdyz zaroven mirné obavy vzbuzuji i
kvalifikace a pocty auditort. Na druhou stranu ale zase celkem panuje shoda v tom, Ze pro investory jsou
certifikaty uziteCnym etalonem kvality a pro velmi vyznamny segment poptavky - nadnarodni korporace -
jsou dnes dokonce nezbytnosti. ,,I pro nas jsou certifikaty prislibem bezproblémové realizace projektu na
trhu,“ dodava Lenka Kostrounova z CSOB za finanéni sektor.

Naopak na bytovém trhu zatim environmentalismus prilis neskoruje. ,,Je to az zarazejici, ale zakaznici se o
ekologické parametry, které (zce souvisi s vyraznym poklesem provoznich nakladu, takrka vibec
nezajimaji,“ konstatoval na REM > Autumn 2012 Marcel Soural ze spolecnosti Trigema. (Pravé on ale
zaroven auditoriu konference predal jednu z mala pozitivnich informaci: ,,Sledujeme celkem 277 Zivych
rezidenénich projekt( v Praze. A podle naseho minéni uz ceny byt( spadly na své dno. A soucasné
pozorujeme vzestup prodeje.“) Na obecné chabou Uroven ekologického povédomi v Cesku vymluvné
poukazaly dva konferencni prispévky praktického razu. Martin Studnicka z ateliéru MS architekti na
konkrétnim projektu primyslové haly poukazal na nemalé moznosti Uspory tepelné energie pouze cestou
jednoduchych stavebnich Uprav a vyuzitim tepla, které produkuji samotna vyrobni zarizeni, Jiri Hrachovina
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ze spolecnosti Hormen zase prezentoval prostor pro redukci vydaji na osvétleni, ktery vznika racionalnim
vyuzitim osvétlovaci techniky - vétsina komercnich nemovitosti je u nas svétlem prehlcena. Poselstvi: na
energetické Uspory staci selsky rozum i bez certifikacniho tresténi.

UzZitecné utazené bankovni kohouty

,»Pokud mohu soudit z nalady na mnichovském Expo, Zadna panika na nevladne - prevladaji realné vize!“ -
takto vidi realitni trh v Sirsich teritorialnich souvislostech Lenka Kostrounova. Faktem ovsem je, ze
realismus bank trhu moc k duhu nejde. Nemovitosti jsou ovSem na finance velmi narocné a zvlasté jejich
development je nyni pomérné rizikova zalezitost. Banky proto dnes preferuji investice do ,,hotovych*
projekt a navic v mensim objemu. ,,Pokud jde o vétsi investice, jedinou cestou je sdruzovani vériteld, “
osvétluje soucasnou politiku bankovnich domu L. Kostrounova. A dodava, ze nanejvys vyznamné jsou dnes
pro bankovni management také historie a renomé dluznika a v neposledni radé primé zkusenosti s jeho
platebni moralkou.

Vysledkem opatrnosti bankérl, vyvolané i prisnéjsimi pozadavky smérnice Basel Ill na jejich hospodareni,
je pochopitelné mensi pohyb na trhu. Tento obraz u nas jaksi narusuji jen pomérné velkorysé akvizice a
projekty - at’ uz realizované Ci jen planované - velkych skupin, jako jsou PPF, KKCG ci J&T. Ty jsou ale
takrka vzdy financovany z jejich vlastniho kapitalu a za zminku stoji, ze nemala cast realitnich odborniku
tyto pociny povazuje za ,,iracionalni“.

Skutecnosti nicméné je, Ze i pres celkovy Utlum aktivity na nasem trhu ze znacné oslabeného proudu
realitnich investic do stredni Evropy jich letos 20 % naslo Utocisté pravé u nas (70 % jich smérovalo do
Polska, tedy trhu vyrazné vétsiho, zatimco ,,zbytek“ regionu se podélil o zbyvajicich 10 % ). Investori cesky
trh zjevné povazuji za perspektivni a podle vseho se dalsi vyznamné transakce pripravuji (napr. podle
spolecnosti Cushman & Wakefield se jedna o prodeji Sesti nakupnich center). Na zminéné konferenci
Stavebniho féra REM > Autumn 2012 sice reditel skupiny CPI Zdenék Havelka tvrdil, Ze mj. ,,uz neni moc co
kupovat®, ale vzapéti pravé CPl oznamila dalsi akvizice (devét supermarket(l a pravdépodobné také 20 %
akcii ORCO). Podobnych atraktivnich prilezitosti se u nas jisté najde vice - a aktualni bankérska strizlivost v
tomto ohledu mlze sehrat pozitivni roli. ,,Pro nas jsou to jakési druhé oci, dalsi arbitr nasich zamér(,“
konstatuje Z. Havelka.

Nevlidna doba

,Kdyz porovnavam soucasny stav trhu se situaci v roce 1999, cisla jsou to hodné podobna, kdyz
samozrejmé hodné jiny je jeho celkovy objem. Radikalné jiné jsou ovsem expektace. Tehdy jednoznacné
prevladal pozitivni sentiment, dnes je tomu spise opacné! - popisuje aktualni déni Petr Urbanek, dnes
nezavisly konzultant. Mluvi o tehdejsim optimismu, spjatém s nasim vstupem do NATO a Unie, s nimz
dnesni nenalada a skepse dosti ostre kontrastuje.

Pravdou je, ze ,,vnéjsi“ faktory jsou pro dalsi budoucnost Ceskych realit klicové - a nebudi mnoho nadéji.
Unie a jeji eurozona se potaci v problémech a obtizné nutnosti najit néjaké, pro vsechny schiidné
vychodisko, pricemz poméry v Cesku jsou jen o malo radostnéjsi. Tragikomicka umanutost Necasova
kabinetu stran jednoho procentniho bodu DPH mozna povede k jeho padu, mozna k predcasnym volbam.
,Diky“ tomu tak jesté v rijnu cela podnikatelska sféra nezna miru danové zatéze, s niz muze pocitat pristi
rok. A tolik medializovana sazba DPH neni jedinou, kde se planuji zmény, mluvi se napriklad také o 4% dani
z prevodu nemovitosti a jejim uvaleni na nové nemovitosti. Uz témér chronické vnitropolitické turbulence
samozrejmeé takeé zpochybnuji schvaleni vsech potrebnych legislativnich zmén v souvislosti s novym
obcanskym zakonikem vcéetné katastralniho zakona.
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Rozporuplny politicky vyvoj se nepochybné podepise i na ochoté firem a obcan( investovat a nakupovat,
jakkoli je Ceska ekonomika zdravéjsi nez fada jinych a mdze a méla by ,,utracet®. Ekonomové na to uz
houfné poukazuji a mluvi o psychologickych bariérach rlstu (také ovsem o neprilis divtipné politice
zvysovani dani, jiz ekonom Kohout trefné nazyva ,,dietou pro rekonvalescenta“). Nad nesmyslnou a
demotivujici rétorikou premiéra a jeho ministra financi se uz pozastavuje i guvernér centralni banky, ale
bez ohledu na to maloobchodni obrat klesa (a objem vklad( stoupa) a firemni sféra je stran investic vice
nez obezretna.

Suma vnéjsich faktort vyvoje tak neni nijak zvlast' povzbuzujici: nejistota politicka vné i uvnitf Ceska,
rozkolisany stav ekonomiky svétové i evropské, domaci labilita legislativni i danova. Nezbyva nez
parafrazovat otrepany bonmot: jedinym stabilnim prvkem budoucnosti ¢eského realitniho trhu je
nestabilita.

Teorie a praxe se nékdy silné rozchdzeji. Zatimco realitni profesiondlové vidi stav a perspektivy svého
oboru velmi stfidmé, informacni agentura CEKIA vvhodnotila ,,Cinnost v oblasti nemovitosti“ (ndzev
vychdzi z firemni nomenklatury CSU, spadd po néj i development) jako nejvynosnéjsi obor podnikdni v
Ceské republice.

Cely prizkum vychdzi se syntézy Sesti pomérovych parametru, v nichZ figuruji standardni ekonomické a
ucetni veliciny jako trzby, aktiva, osobni ndklady, EBITDA, poCet zaméstnanc( atd. Reality se na Cele
méreni efektivity podnikdni octily s tdaji za rok 2011, na dalSich mistech se umistily obory ,,téZba a
dobyvdni“ a ,,automobilovy primysl“. V triletém pruméru se ovsem na prvnich mistech ocitly chemie,
doprava a potravindrstvi. Znacné prekvapivée vysledky jsou do znacné miry odrazem originalni
metodologie, vedle toho urcité také pro tento pripad nikoli nejvhodnéjsiho oborového ¢lenéni podniki. V
rdmci realitniho podnikdni CEKIA za nejlepsi identifikovala firmy TREI Real Estate, European Property
Management, Projekcni spolecnost obchodnich center, Maccorp a Sallerova vystavba.

Generalni partner: Ceska sporitelna, a.s.
Hlavni partneri: MS architekti s.r.o., Salans Europe LLP, organizacni slozka

Partneri: bnt - pravda & partner, s.r.o, CPI Group, a.s., CSOB, a.s., Daramis Management s.r.o., Deloitte
Czech Republic, Havel, Holasek & Partners s.r.o., Hormen CE, a.s., KLC Krystof, PointPark Properties s.r.o.
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