Developersky rok 2014: rekordy a obstrukce
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Nicim neruseny optimisticky raz maji zejména poméry na rezidencnim trhu. V Praze, ktera reprezentuje 80
% jeho celku, se v obdobi leden - zari meziroéné prodalo o 23 % byt( vice a panuje viceméné shoda v tom,
ze vysledek za cely rok prekona dosavadni rekord roku 2007. Tehdy se v metropoli prodalo 5 300 bytovych
jednotek, letos by to mohlo byt az 5 700. A protoze ekonomika roste, Grok je stale nizky a Cesi se uz
neboji utracet, hlavni aktéri trhu véri v dalsi rdst prodeje (podle E. Korce lze ocekavat jeho 10% vzestup),
projekt( pribyva a co je pro development dilezité - rostou uz i ceny. Podle riznych odhadu zatim nijak
zavratné (priblizné 3 - 7 % u nejvétsich developert), ale i tak i to vyvolava odvahu k vystavbé byt
kvalitnéjsich, a tedy i draZ3ich. K tém nepochybné patii megaprojekt Garden Towers na prazském Zizkové.
,Projektd na periferii Prahy je na trhu uz dost. Lidé dnes chtéji vyssi kvalitu jak v provedeni, tak co se
tyka lokality,“ komentuje dosti smély zamér (jde o takrka 700 byt() Dusan Kunovsky, séf Central Group.

My tfeba v Ceskych Budé&jovicich financujeme velmi pékny a Uspésny projekt. Ja bych regiony tolik
nepodcefioval!“ - upozornil na adventnim setkani SF Pavel Kiihn z Ceské spofitelny na skutecnost, Ze na
rezidencnim trhu neni Praha jedinym mistem, kde se stavi. A predevsim prodava - napriklad v Brné se letos
v prvnich trech Ctvrtletich prodalo o 60 % vice nez loni! Brnénské bytové zné asi nebudou v roce 2015 az
tak vynosné, ale kazdopadné se Praha i regiony mohou na pristi rok tésit - v ném se totiz legislativni

.....

Zajimavé a mozna signifikantni je, Ze podle Jaroslava Novotného z Asociace realitnich kancelari ,, na
standardnim zprostredkovatelském trhu, tedy tzv. second-handu, podle dostupnych statistik transakci
nepribylo a zda se, ze v nékterych lokalitach dokonce ubylo.“ A podle néj na sekundarnim trhu ubylo také
movitéjsich klientl - mozna je to dusledek presunu jejich poptavky na trh novostaveb, jehoz nabidka je
dnes dost slusna.

Prodej novych bytl v Praze

Logistika: radost az do rana

,Lokalni investori nam v regionu zatim spise chybi!“ - postéZoval se pred ¢asem Peter Becar ze spolecnosti
P3 na webu SF. Dnes uz to neni pravda. Letos se u nas prodaly logistické/primyslové arealy v celkové
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hodnoté 690 mil. eur, kdyZ v rdmci celé stfedni Evropy to bylo 1 270 mil. eur - na CR tedy pFipadlo 54 %
této Castky. A zajem uz projevuji i pravé domaci investori, a to nejen o hotové projekty. Dobre to ilustruje
i zamér skupiny Accolade , ktera chce v pristich péti letech na vystavbu logistickych nemovitosti vyclenit
Castku 11 miliard korun a jejimiz partnery jsou napriklad Prokop Svoboda z RK Svoboda & Williams ¢&i Jan
Holasek z AK Havel, Holasek & Partneri, znami protagonisté ceské realitni scény. Skladové a vyrobni arealy
nejsou v Cesku jedinymi nemovitostmi, které vzbuzuji investorsky apetit. Podle odhadu konzultantd z
Colliers se letos u nas nakoupi komercni reality za vice nez 55 miliard korun. Tuto prognézu jako
prislovecna tresinka na dortu v prosinci korunovala zprava o zaméru némecké firmy Union Investment
koupit prazské OC Palladium za takrka 16 miliard korun.

| ¢ily ruch na investorském trhu ma nepochybné svou zasluhu na tom, ze vystavba v segmentu logistiky je
letos rekordni (po rekordu z roku 2013), pronajmy vysoké, jejich ceny stabilni a mira neobsazenosti klesa.
Ve vysokych obratkach se pohybuje i development novych kapacit pro administrativu. V tomto segmentu
trhu - standardné univerzalné popularnimu - je ovSsem situace trochu slozitéjsi.

Kancelarsky trh: rozporuplna kondice

,, Pretahuji se najemci z budovy A do budovy B, ze starého objektu do nového. Prazsky kancelarsky trh jako
celek prosté neni v idealni kondici,“ rika Zdenék Havelka z CPI. V Praze je dnes novych kancelari k
pronajmu vice nez je potreba a co je jesté horsi - v pristim roce stranu nabidky posili dalsi rada, a to spise
velkych kancelarskych budov (viz tabulka).

V praxi to pro kancelarskou Prahu znamena tlak na najemné, ostatné uz dlouho skryté snizované
prostrednictvim pobidek (dnes uz i na Urovni ,,rok najemného = dva mésice zdarma“), sice velmi mirny, ale
trvaly vzestup miry neobsazenosti a ve finale mozna konverzi nékterych objektl na byty ¢i na jiné funkce.
Projekty nové a technologicky pokrocilé zkratka z trhu vytlacuji budovy starsi.

Praha: nové kancelarské kapacity

Vyhledy segmentu obchodniho jsou o poznani lepsi. V celé Ceské republice by podle tidajd spolecnosti JLL
do konce roku 2014 mélo byt vystavéno 125 000 metrd ¢tverecnich maloobchodnich ploch, coz predstavuje
mezirocni pokles vystavby o 35 %. Nicméné v centru Prahy je nabidka maloobchodnich kapacit omezena a
najemné tady roste. Spolu s tim, Ze lze oekavat rist maloobchodniho obratu a vibec vétsi zajem o
nakupy, se mozna ozivi i vystavba, byt nelze ¢ekat zadné prevratné narGsty kapacit. ,,Pocet mést a lokalit
s nizkou saturaci a dobrou koupéschopnosti obyvatelstva, kde jesté dava smysl néjaké nakupni centrum
stavét, klesa. Presto ale jesté nékolik takovych mist existuje. V Praze by to napriklad mohl byt Smichov Ci
Bubny, v Brné zase severozapadni ¢ast mésta,“ dodava Ondrej Novotny z JLL. To ovsem mj. indikuje, kde
prostor pro development je - v mensich jednotkach pro mensi mésta. Skromny, ale prece jen patrny
prostor k rozvoji hlasi i development hotelovy - hlavné v Praze se situace ve vytizenosti stavajicich kapacit
zlepsuje, a to dava moznosti jak nové vystavbé, tak investortim.

Architektura na postupu, ale také na ubytich

,Oslovili jsme Ffadu znamych architektd. “ - tak Dusan Kunovsky okomentoval pozadi soutéze spolecnosti
Central Group na zastavbu trihektarového pozemku na Pankraci. V nasledujicim vyctu pak figurovala jména
jako Josef Pleskot, Vit Maslo ¢i Jakub Cigler. Vyznamny rezidencni developer se tak pripojil k nartstajicimu
zastupu téch, ktefi prfi pripravé svych projektd uz nepoditaji jenom metry a koruny - byt vétsi zajem o
architektonické provedeni bytového domu ¢i kancelarské budovy je zase motivovano hlavné ekonomicky.
Konkurence narlsta, na radé mist trh prechazi od kvantity ke kvalité, a to nejen konkrétni stavby, ale celé
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lokality. ,,Dnes uz k Uspéchu potrebujete nejen kvalitni budovu, ale i pékné, atraktivni okoli. Doufam, ze
cela ta lokalita se postupem doby zkultivuje, Ze nastane jakysi up-grade celého toho mista,“ rika Zdenék
Havelka, vykonny séf CPI, na margo projektu Quadrio. Pravé tento projekt také prinesl nepochybné
nejvelkoryseijsi estetické obohaceni komercniho projektu, a to v podobé Kafkovy hlavy od Davida Cerného
(jeji miniaturni dvojce je k vidéni s dalsi Cerného plastikou v atriu budovy Danube House).

Vétsi zajem developert o vzhled, respektive vnéjsi vyraz jimi stavénych budov je dobrou zpravou pro
jejich uzivatele, verejnost a také pro obec architektd. Zatim ovsem tato profese zadnou viditelnou
konjunkturu nepocituje. Naopak - opakované zazniva, ze cely obor je drcen dumpingem, ktery srazi ceny
na 30, ale nékdy i 10 % jejich realné Urovné, coz se zakonité odrazi na kvalité prace architektd. Primarné
samozrejmé deformuje ceny architektskych a projekcnich praci na celém trhu (na verejny sektor pripada
hodné pres polovinu celkové stavebni produkce). Proto také maji problémy s cenami i stavari - a spolu s
architekty budou nepochybné usilovat o jejich narust.

Problém je jinde

S potencialné vyssimi naklady se tuzemsti developeri jisté vyrovnaji, ostatné nemalo z nich také eviduje
narust prijma. Presto se nemohou do nejblizsi budoucnosti divat bez obav. Jejich zdroj je ale mimo
samotny obor, a to v legislativni regulaci vystavby. Rok 2015 je doslova téhotny novymi zakony, ovsem
proponované znéni rady z nich vyvolava az katastrofické prognoézy (zejména novela normy o EIA), zatimco
jiné - obsahové neproblematické - zase nejspis budou mit zdrzeni (hlavné novy zakon o verejnych
zakazkach).

,Nejvice mé zarazi, ze v poloviné prosince nevime, zda se od Nového roku bude dan platit ¢i nikoliv. U
parcel v Praze se pfitom mlze jednat az o milion korun. Cela situace velice napadné pripomina lonsky rok,
kdy se zakonodarci obdobné pretahovali, zda zrusit osvobozeni pozemk( od DPH. Mame tu tak legislativni
Kocourkov cislo dvé,“ komentuje Evzen Korec, séf Ekospolu, aktualni peripetie kolem dani z prodeje
stavebnich pozemku. Jeho slova ale maji obecnéjsi povahu. Rok 2015 by mél prinést novelu o procesu EIA,
hned v zavésu za ni ale ,,opravnou“ novelu stavebniho zakona (a v jejim ramci také slouceni tristupnového
procesu povolovani vystavby do jednoho rizeni), vyreseni dosti nesrozumitelnych a necitelnych tahanic
kolem Prazskych stavebnich predpisu a také uz zminénou novelu Gpravy verejnych zakazek. V chodu ale je
také treba norma o regulaci obchodu s nemovitostmi a v neposledni radé bude pokracovat potrebna
harmonizace teorie a praxe uzivani nového obcanského zakona.

Leccos se nestihne, ne vse je rozhodnuto - existuji napriklad snahy dopady zmén v procesu EIA alespon
zmirnit zvySenim parametru staveb, na které se bude novela vztahovat, Cas je ovsem neuprosny -
snémovna poslanct uz normu schvalila. | bez pfehnaného pesimismu je tak vystavba v Cesku pro nejblizsi
obdobi z hlediska legislativy, tedy hlediska naprosto fatalniho, véci znac¢né nejistou. Tuzemsky
development tak muze s docela slusnou davkou optimismu vidét své vlastni perspektivy, svou praci i reakci
svych zakaznikd. Naopak nabizejici se prognézy podminek, v kterych bude pracovat a plsobit, bohuzel maji
presné opacné znaménko.
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